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„Heutzutage kennt ein Mensch von allen Dingen den Preis 




Der Wert! Wie lässt sich der objektive Wert einer Sache am besten bestimmen? Ver-
suchen wir es mit einer einfachen Rechnung. Der Materialwert. Diese Arbeit umfasst 
ca. 190 gebundene Seiten (Annahme: 80 g / qm mit ca. 5,0 g je Blatt DIN A4). Würde 
man diese Seiten als Rohstoff betrachten ergäbe sich bei einem Gewicht von 0,95 kg 
und einem aktuellen Preis (Papier) von 1,24 Euro / kg ein Materialwert von rd. 1,18 
Euro. Der Wert aus Sicht des Autors könnte dem Aufwand für die Erstellung dieser 
Arbeit entsprechen. Unterstellt man eine Bearbeitungszeit von rd. 3.600 h und multi-
pliziert diese mit dem durchschnittlichen Stundenlohn eines wissenschaftlichen Mit-
arbeiters von 22,59 Euro / h (TV-L 13, Stufe 2, Tarifgebiet Ost, Tabelle 01.07.2017 – 
31.12.2017) ergibt sich ein Wert von rd. 81.000 Euro. Nun erwarte ich nicht, dass 
jemand diese Summe bezahlen wird und aus dem Wert einen Preis macht. Der Wert 
einer Sache kann unterschiedlich beurteilt werden und ist Ergebnis verschiedener 
Betrachtungsweisen. 
Auch wenn sich der Wert dieser Arbeit für den Einzelnen individuell darstellt und so-
mit nicht allgemein gültig feststellen lässt, hoffe ich doch, dass sie für den überwie-
genden Teil der Leserschaft wertvoll ist. 
Letztendlich erhält diese Arbeit ihre besondere Aufwertung und Wertsteigerung auch 
durch die vielen Personen, die hierzu ihren aktiven oder passiven Beitrag geliefert 
haben. Alle aufzuzählen würde den Rahmen des Vorwortes sprengen. Es seien den-
noch einige explizit genannt. Besonderen Dank gilt Herrn Prof. Dr.-Ing. R. Herz, wel-
cher mir die Promotionsmöglichkeit eröffnete, sowie Herrn Prof. Dr.-Ing. habil. Froh-
mut Wellner für die weitere Unterstützung des Promotionsverfahrens. Besonderen 
Dank gilt auch Herrn Göthe und Herrn Vierhufe (beide Wasserversorgung Riesa / 
Großenhain GmbH) sowie Andreas Kretschmer und Ingo Kropp. 
 
Dresden, Mai 2018 
Lars Marschke 
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1 Einführung und Motivation 
Unsere heutigen Infrastruktursysteme beruhen auf der historischen Notwendigkeit 
und dem gesellschaftlichen Willen zur Verbesserung der hygienischen Verhältnisse 
(Wasser und Abwasser), der Löschwasserbereitstellung (Wasser) und des Lebens-
standards der Menschen (Energie und Wärme). Der intensive Ausbau der Systeme 
begann in Deutschland im 19. Jahrhundert. Er wurde teils privat, überwiegend jedoch 
öffentlich finanziert. Regional entwickelten sich die Systeme unterschiedlich, je nach 
finanziellen Möglichkeiten, topographischen Gegebenheiten und Bedürfnissen der 
Konsumenten. Die heutigen technischen Ver- und Entsorgungssysteme lassen sich 
hinsichtlich ihrer Qualität und Sicherheit vergleichen. International nimmt Deutsch-
land in diesem Wirtschaftsbereich eine Vorreiterrolle ein. Die Beurteilung des Wertes 
dieser Anlagen variiert mit der Zeit. Warum ist die Bewertung der Infrastruktursyste-
me von Bedeutung? Welche Ziele verfolgt die Wertermittlung und warum kann ein 
Bewertungsverfahren, wie das Vergleichs-, Sach- oder Ertragswertverfahren, von 
Bedeutung sein? Im folgenden Kapitel sollen die Aspekte sowie die Vorgehensweise 
zur Lösung dieser Aufgabenstellung erläutert werden. 
1.1 Vorbemerkungen 
Die heute existierenden Infrastruktursysteme sind das Ergebnis einer Summe von 
historisch getroffenen Entscheidungen. Die Entstehungsgeschichte der modernen 
stadttechnischen Infrastrukturen hat vielschichtige Gründe: Die Notwendigkeit einer 
Verbesserung der hygienischen Verhältnisse als Antwort auf die Seuchen des Mittel-
alters und des enormen Städtewachstums sowie der Wille zur Verbesserung der Le-
bensqualität durch Beleuchtung, Koch- und Feuerstellen. Später kam die Informa-
tionsübertragung hinzu. Die jüngste Technikgeschichte zeigt dabei, wie sich aus 
räumlich abgegrenzten Lösungen ganze Netze entwickelten. Die Netze entstanden 
nicht von heute auf morgen, sondern dies war ein kontinuierlicher Prozess mit Perio-
den starken oder weniger starken Wachstums. Die Perioden spiegelten meist die 
gesellschaftlichen Bedürfnisse bzw. die jeweils gegebenen Notwendigkeiten sowie 
dabei vorherrschenden finanziellen Rahmenbedingungen wieder. Die Abbildung 1–1 
zeigt die wesentlichen Entwicklungsstufen stadttechnischer Systeme in Deutschland. 























■ erste größere Netze und Anlagen (Zentralanlagen)
■ Ausbau der Netze und Anlagen (Verbundanlagen)
■ weiterer Ausbau der Netze und Anlagen
■ Erneuerung
■ Dezentralisierung  
Abbildung 1–1: Überblick über die Entwicklung stadttechnischer Infrastruktu-
ren in Deutschland 
Die räumliche Entwicklung erfolgte in den meisten Fällen von lokalen Netzen (Block-
anlagen), über regionale Netze (Zentralanlagen in den Städten), zu überregionalen 
Netzen (Verbundanlagen). Schon deshalb darf vermutet werden, dass die heute be-
stehenden Netze nicht zwangsläufig dem Muster höchster Effizienz für das zu ver-
sorgende Gebiet entsprechen. Erst mit erhöhtem wirtschaftlichem Druck kann eine 
effizientere Auslegung der Anlagen und Netze erwartet werden. Ob dies dann dem 
Versorgungsanspruch (Qualität und Sicherheit) am besten gerecht wird, ist von Fall 
zu Fall zu untersuchen. 
Die Infrastruktursysteme in Deutschland stellen einen bedeutenden Vermögenswert 
dar, der jedoch in der Öffentlichkeit kaum beachtet wird. Von den Nutzern werden die 
Systeme oft nur im Zusammenhang mit Funktionsstörungen, Entgelterhöhungen  
oder bei Unternehmensprivatisierungen wahrgenommen. Die stadttechnische Infra-
struktur soll funktionieren und möglichst wenig kosten. Auf den einzelnen Bürger be-
zogen kann das durchschnittliche Infrastrukturvermögen stadttechnischer Netze auf 
Basis des Wiederbeschaffungswertes mit rd. 14.500 Euro beziffert werden [Herz, 
2001; S. 96]. Die nachfolgende Tabelle 1–1 gibt einen Überblick über die Längen und 
Wiederbeschaffungswerte von Ver- und Entsorgungsleitungen in Deutschland. 
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Tabelle 1–1: Leitungslängen und deren Wiederbeschaffungswerte 
[Herz, 2001; S. 96] 
Infrastruktur m / Kopf* Euro / m
Wiederbeschaffungswerte
Euro absolut      Euro / Kopf
Abwasser 18 400 576 Mrd. 7.200
Wasser 8 200 128 Mrd. 1.600
Gas 5 200 80 Mrd. 1.000
Fernwärme 0,6 800 38 Mrd. 500
Strom 20 120 192 Mrd. 2.400






Die Beurteilung der Anlagen und Netze städtischer Infrastruktur auf Basis des Wie-
derbeschaffungswertes ist eine Möglichkeit der monetären Bewertung. Verwendung 
findet diese vor allem bei der Abschreibung innerhalb der Kosten- und Leistungs-
rechnung in den Unternehmen. Der Wiederbeschaffungsneuwert und der Wiederbe-
schaffungszeitwert sind wesentliche Bestandteile des internen Rechnungswesens. 
Sie unterliegen jedoch kaum gesetzlichen Vorschriften. Für andere Rechnungsziele, 
wie beispielsweise den Verkehrswert (auch Marktwert), ist die Berechnungsgrundla-
ge eine andere. In der Gebäude-Immobilienwirtschaft wird zur Verkehrswertbestim-
mung zum Beispiel das Vergleichs-, Sach- oder Ertragswertverfahren angewandt. 
Für die Bewertung der stadttechnischen Infrastruktur gibt es jedoch noch keine nor-
mierten Verfahren. Die vorliegende Arbeit soll einen Beitrag leisten, um diese Lücke 
zu schließen. 
In Deutschland zeigt sich ein Trend zur Privatisierung leitungsgebundener Infrastruk-
tur. Kommunen geben infolge des öffentlichen Druckes ihre Netze mehr oder minder 
freiwillig anteilig oder vollständig an private Unternehmen ab. Dabei steht die Kauf-
preisfindung im Mittelpunkt des Übergabeprozesses. Bevor sich Käufer und Verkäu-
fer über den Preis einigen können, sollte Klarheit über den Wert der zum Verkauf 
stehenden Netze und Anlagen herrschen. Bewertungsbasis kann dabei der Ver-
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gleichs-, Sach- oder Ertragswert sein. Auch der aktuell zu beobachtende Trend der 
Rekommunalisierung1 [VKU, 2012; S. 7] vormals privatisierter Netze benötigt eine 
Bewertungsbasis für die Rückübertragung der Infrastruktursysteme. Bei Wohn-, Ge-
werbe- und Industrieimmobilien stehen mit der Immobilienwertermittlungsverordnung 
(ImmoWertV) basierend auf dem Baugesetzbuch (§ 194 ff. BauGB) normierte Ver-
fahren für die Wertermittlung zur Verfügung. Sie bilden oft die Grundlage für Kauf-
preisverhandlungen, Entschädigungen oder richterliche Entscheidungen. Bei den 
Infrastrukturimmobilien finden solche normierten Verfahren jedoch bisher noch keine 
Anwendung. Für die Verkehrswertermittlung stadttechnischer Infrastrukturen sind 
derzeit keine geeigneten Instrumente der Wertermittlung vorhanden. Dies trotz des 
teilweise erheblichen öffentlichen Interesses (beispielsweise bei Privatisierungen), 
wie Bürgerinitiativen zeigen. Dem (Verkehrs-)Wert der zum Verkauf stehenden Netze 
und Anlagen kommt in der Regel eine besondere Bedeutung zu. 
1.2 Zielstellung und Nutzen 
Die vorliegende Arbeit liefert einen Beitrag zur monetären Verkehrswertbestimmung 
stadttechnischer Infrastrukturen unter Anwendung der Wertermittlungsverfahren der 
ImmoWertV. Im Wesentlichen stellt dies eine technisch-ökonomische Aufgaben-
stellung dar. Bei der Lösung dieser Aufgabe werden zwei Fachgebiete berührt. Zum 
einen das Fachgebiet der stadttechnischen Infrastruktur (Bauingenieurwesen) und 
zum anderen das Fachgebiet der Wertermittlung (Geodäsie). Die Herausforderung 
der gestellten Aufgabe besteht darin, Methoden aus der Wertermittlung hochbauli-
cher Anlagen, wie Wohn-, Gewerbe- und Industriebauten, auf die speziellen Anforde-
rungen der Infrastrukturanlagen anzuwenden. Am Beispiel der Trinkwasserversor-
gung werden die zur Diskussion stehenden Verfahren anschließend auf ihre Pra-
xistauglichkeit geprüft. Etwaige Grenzen der Verfahren sollen herausgearbeitet und 
ihre Wirkung auf das Ergebnis dargestellt werden. Der Nutzen dieser Arbeit kann 
u. a. in den folgenden Bereichen gesehen werden: 
                                            
 
1 Mit Rekommunalisierung werden Prozesse bezeichnet, in denen eine Privatisierung zuvor öffentlich-
rechtlicher Aufgaben und Vermögen wieder rückgängig gemacht wird und diese erneut in kommuna-
le Trägerschaft übergehen. 
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▪ als Bewertungsbasis bei Verkaufs- bzw. Kaufentscheidungen 
(Vermeidung spekulativer Verkaufs- bzw. Kaufpreisbildung, wie sie beispielsweise 
durch Bieterverfahren entstehen), 
▪ als Entscheidungsgrundlage bei Konzessionsvergaben, 
▪ für Kosten-Nutzen-Untersuchungen mit Identifizierung finanzieller Potenziale und 
Risiken (Bewertungsverfahren können bei der Neuordnung der Netzstrukturen als 
Entscheidungshilfe dienen, Stichwort: Dezentralisierung der Versorgung), 
▪ als Hilfestellung bei Kreditentscheidungen durch Banken 
(u. a. für die Darstellung der Rentabilität) sowie 
▪ für die Wertermittlung bei Bilanzierungen. 
Die besondere Bedeutung der Arbeit liegt jedoch in der Verkehrswertbestimmung als 
Verhandlungsgrundlagen bei Verkaufs- bzw. Kaufentscheidungen. Dabei sind die 
unterschiedlichen Interessen der Beteiligten zu berücksichtigen. Während die Kom-
munen ihren Infrastrukturbestand eher als Sachwert zur Aufgabenerfüllung sehen, 
wird ein Privatinvestor überwiegend Ertragsgesichtspunkte bei der Übernahme von 
Infrastrukturen für sich beanspruchen. Er wird bestrebt sein, eine angemessene Ver-
zinsung seines eingesetzten Kapitals zu erreichen2. Der Wert, als monetäre Größe 
einer Anlage, ist nicht gleichbedeutend ihrem (Verkaufs-) Preis. Beim Preis handelt 
es sich vielmehr um die Einigung darüber, zu welchem der Eine etwas abgeben und 
der Andere etwas bezahlen würde. Starken Einfluss hat hierbei das Geschick der 
Verhandlungspartner. Die Preisbildung erfolgt jedoch nicht losgelöst von jeder Wert-
vorstellung [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; 326 ff]. Der Wert kann auf unterschiedli-
che Weise ermittelt werden. Die verschiedenen Vorgehensweisen der Berechnung 
erfolgen nicht sinnfrei, sondern jede Kalkulation verfolgt ein bestimmtes Rechnungs-
ziel. Die Zielvorgabe beeinflusst insofern den anzuwenden Rechnungsweg. Ebenso 
ist es in der Wertermittlung: Das verfolgte Ziel beeinflusst die Wahl des Wertermitt-
lungsverfahrens. Die Abbildung 1–2 „Zwei-Säulen-Modell zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes“ stellt die Bedeutung der Wertermittlung auf den Verkaufswert verein-
facht dar. 
                                            
 
2 Üblicherweise ≥ 1% über dem Kapitalmarkt. Anderes Handeln wäre nicht wirtschaftlich. 














































































Abbildung 1–2: Zwei-Säulen-Modell zur Ermittlung des Verkehrswertes 
Ein aktueller Fall einer Netzübernahme ist das Beispiel in der baden-württem-
bergische Landeshauptstadt Stuttgart [Stuttgarter Nachrichten, 2014]. Die Stadt 
Stuttgart wird ab 2019 mehrheitlich Eigentümerin der Strom- und Gasversorgungs-
netze sein und diese betreiben. Dies sieht ein Kooperationsmodell mit dem bisheri-
gen Konzessionsinhaber Energie Baden-Württemberg (EnBW) vor. Neben der EnBW 
wurden von der Energieversorgung Schönau-Schwäbisch Hall GmbH sowie eine Bie-
tergemeinschaft aus der Veolia Wasser GmbH, der Brauschweiger Versorgungs-AG 
& Co. KG (BS|Energy) und der LHI Leasing GmbH verbindliche Angebote abgege-
ben. EnBW gibt sein Netz an die neu gegründeten Stadtwerke Stuttgart GmbH bis 
2019 ab. Die Gesamtkosten der Netzübernahme werden auf rd. 158 Millionen Euro 
geschätzt. Eine Rendite von durchschnittlich 5,8 Prozent wird erwartet. Die Veräuße-
rung erfolgte im Rahmen eines Bieterwettstreits. Seitens des Verkäufers EnBW wird 
naturgemäß ein möglichst hoher Verkaufspreis angestrebt. Da es sich bei der Infra-
strukturversorgung jedoch um Leistungen der Daseinsvorsorge handelt, sind die 
künftigen Optionen zum Erreichen des Renditeziels (z. B. durch Kostenoptimierung 
mittels Investitionsrückgang und / oder Preiserhöhungen) kritisch zu beurteilen. Die 
Übertragung von Infrastruktureinrichtungen zur Erbringung von Leistungen der Da-
seinsvorsorge im Rahmen von Bieterverfahren wird vom Autor als bedenklich beur-
teilt. Diese Überlegungen werden durch das Kaufring-Urteil gestützt [BGH 
16.11.1999 – Az KZR 12-07]. 
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Erhebliche Bedeutung hat die Wertermittlung auch bei Auslaufen der Konzessions-
verträge (Laufzeit der Verträge in der Regel 20 Jahre)3 und der damit verbundenen 
routinemäßigen Neubewertung der Netze, insbesondere bei Ausübung des Heimfall-
rechtes4 durch die Kommunen bzw. bei der Übertragung der Konzession auf Konkur-
renten. Der Leitfaden des Verbands kommunaler Unternehmen e.V. (VKU) zu Kon-
zessionsverträgen schreibt hierzu: „… Ein wesentlicher Streitpunkt bei Netzüber-
nahmen ist regelmäßig die Berechnung des angemessenen Kaufpreises. …“ [VKU, 
2012; S. 33]. 
Für das Jahr 2016 weist der Bundesanzeiger rd. 300 Bekanntmachungsanzeigen zu 
Konzessionen für den Bereich der Energieversorgung aus [Bundesanzeiger, 2017]. 
In einem Aufsatz des VKU zum Thema „Konzessionsverträge: Handlungsoptionen 
für Kommunen und Stadtwerke“ wurde darauf hingewiesen, dass aktuell ein großer 
Teil der Konzessionen ausläuft [VKU, 2012; S. 4]. Darin heißt es „… zahlreiche Kon-
zessionsverträge für den Betrieb der Energieverteilnetze laufen in den nächsten Jah-
ren aus. Die Diskussion um das 'Ob und Wie?' einer Konzessionsübernahme bleibt 
damit aktuell. …“. Insbesondere bei Auslaufen von Konzessionen sind sich die Ver-
tragsparteien oft uneinig darüber, zu welchem Preis der Wechsel der örtlichen Vertei-
lungsanlagen zu erfolgen hat. Mit Bezug auf das Urteil des BGH [BGH 16.11.1999 – 
Az KZR 12-07] heißt es darin „… Zusammengefasst kann man das Urteil des BGH 
so interpretieren, dass der Sachzeitwert ein angemessener Kaufpreis ist, wenn er 
nicht erheblich über dem Ertragswert liegt. Vereinfacht dargestellt kann der Ertrags-
wert als der Barwert zukünftig erzielbarer Erträge bezeichnet werden. …“. Explizit 
wird hier auf die Bedeutung des Sachwert- und Ertragswertes hingewiesen (vgl. Ab-
bildung 1–2). Die besondere Gefahr prohibitiver Wirkung bei falscher Kaufpreisbe-
stimmung wird in diesem Urteil erkannt.  
Um in der Arbeit möglichst praktikable Ansätze und Ergebnisse zu erhalten, wurde 
der Kontakt zu den Betreibern von Ver- und Entsorgungsanlagen sowie zu Experten 
in diesem Bereich gesucht. Das Ziel ist es, ein anwendbares und transparentes Ver-
                                            
 
3 In der Wasserwirtschaft gibt es keine Rechtsgrundlage einer Laufzeitbegrenzung. In der Energiewirt-
schaft ergeben sich nach § 46 EnWG maximal 20 Jahre. 
4 Mit dem so genannten «Heimfallrecht» behält sich die öffentliche Hand vor, Konzessionsverträge 
zeitweilig überprüfen zu können (früher galten oft «ewige» Rechte). Wenn die Nutzungsrechte nicht 
verlängert werden, fallen diese an den Eigentümer zurück. Gegebenenfalls muss der Zeitwert der 
Anlagen und Netze bezahlt werden. 
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fahren zur objektiven Wertermittlung für die Anlagen und Netze (im Folgenden unter 
Netze subsumiert) der Ver- und Entsorgungswirtschaft (im Folgenden unter Versor-
gungswirtschaft subsumiert) zu entwickeln und dabei den bereits in den Unterneh-
men vorhandenen Datenbestand zu nutzen. 
































































Vorbemerkungen; Zielstellung und Nutzen; Aufbau und Vorgehensweise
VERKEHRSWERTBESTIMMUNG STADTTECHNISCHER
INFRASTRUKTUREN UNTER ANWENDUNG DER WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN FÜR IMMOBILIEN
2. AUSGANGSLAGE
Situation der Ver- und Entsorgungswirtschaft; Kosten- und Tarifstruktur; 
Besonderheiten der Ver- und Entsorgungswirtschaft
3. GRUNDLAGEN
Definitionen; Bewertungsgrundlagen; Wertermittlungsverfahren nach 
ImmoWertV; Wertermittlungsverfahren der leitungsgebundenen 










6. BEWERTUNG DES TRINK-
WASSERLEITUNGSNETZES 
EINER MITTELSTADT
Grundlagedaten; Wertermittlung mit dem Sachwertverfahren; 
Wertermittlung mit dem Ertragswertverfahren; 
Fehlerübertragung/Sensitivitätsanalyse; Fazit


























































































































Abbildung 1–3: Aufbau der Arbeit 
Die Abbildung 1–3 gibt einen Überblick über den Aufbau der Arbeit. Die Schwerpunk-
te in Kapitel 1 liegen in der Darstellung des Motivs der Arbeit und des Lösungswe-
ges. Kapitel 2 beschreibt, aufbauend auf den einleitenden Teil, die momentane Situa-
tion und Ausgangslage der Ver- und Entsorgungswirtschaft. Wesentlich dabei ist die 
Darstellung der Kosten- und Tarifstrukturen, die Beschreibung gültiger Bewertungs-
verfahren sowie einschlägiger Normen und Vorschriften. Der einführende Teil der 
Arbeit schließt mit der Erläuterung der wichtigsten Fachbegriffe sowie der Gegen-
überstellung der beiden Wirtschaftsbereiche in Kapitel 3 ab. 
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Basierend auf den Erkenntnissen des ersten Teils folgt in Kapitel 4 die Entwicklung 
des Bewertungsmodells. In Kapitel 5 erfolgt die Wertermittlung für ein typisches Inf-
rastrukturobjekt. Im praktischen Teil der Arbeit (Kapitel 6) werden die Verfahren am 
Beispiel der Wasserversorgung einer sächsischen Mittelstadt angewandt. Etwaige 
Stärken und Schwächen der gefundenen Methoden werden hier erkannt und darge-
stellt. Die Arbeit schließt mit der Schlussbetrachtung und einem Ausblick in Kapitel 7. 
Hier werden die Ergebnisse diskutiert und auf mögliche Weiterentwicklungspotenzia-
le sowie weiteren Forschungsbedarf verwiesen. 
 




Kapitel 2 stellt die derzeitige Situation der Ver- und Entsorgungswirtschaft umfassend 
dar. Aspekte, wie die rechtlich-organisatorischen und ökonomischen Rahmenbedin-
gungen, inklusive Kosten- und Tarifstruktur sowie die Organisationsformen der Ver- 
und Entsorgungswirtschaft stehen im Focus der Betrachtungen. Das Kapitel schließt 
mit der Darstellung der Besonderheiten von Infrastrukturimmobilien im Vergleich zu 
Wohn-, Gewerbe- und Industrieimmobilien. 
2.1 Situation der Ver- und Entsorgungswirtschaft 
Derzeit befindet sich die Ver- und Entsorgungswirtschaft in Deutschland im Umbruch. 
Die Ver- und Entsorgungswirtschaft ist mit sich ändernden Märkten und veränderten 
Unternehmensformen konfrontiert. Unklar ist dabei noch, welche Modelle sich zu-
künftig mehrheitlich durchsetzen werden. Die Abbildung 2–1 zeigt einen Überblick 





























Abbildung 2–1: Organisationsformen der Wasserversorgungsunternehmen 
Dabei befinden sich die einzelnen Versorgungssparten in unterschiedlichen Über-
gangsphasen. Für die Wasser- sowie Energiewirtschaft ergibt sich aktuell die in Ab-
bildung 2–2 dargestellte Wettbewerbssituation. 
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Abbildung 2–2: Transformationsprozess – veränderte Märkte 
Aufgrund unterschiedlicher Organisationsformen und Wettbewerbssituationen ist die 
monetäre Beurteilung der Netze und Anlagen derzeit schwierig. In der öffentlichen 
Diskussion erfolgt diese ausgehend von sehr unterschiedlichen, meist nicht ver-
gleichbaren, Standpunkten. Es erscheint daher sinnvoll, eine auf technischen Para-
metern basierende Wertbeurteilung losgelöst von der Organisationsform und der 
wettbewerbsrechtlichen Situation vorzunehmen. Die Vielzahl der Unternehmensfor-
men ist in Abbildung 2–3 am Beispiel der öffentlichen Wasserversorgung exempla-
risch dargestellt. Dabei sind innerhalb der privatrechtlichen Organisationsformen 
überwiegend die gemischt öffentlich-privatrechtlichen Gesellschaften in Form einer 
AG / GmbH zu finden. 
 
Abbildung 2–3: Unternehmensformen in der öffentlichen Wasserversorgung 
[BDEW, 2015; S. 32] 
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Im Vordergrund dieser Arbeit steht nicht die Wertbeurteilung der Unternehmen an 
sich. Vielmehr soll ein normiertes Verfahren der Wertermittlung baulicher Anlagen 
der Ver- und Entsorgungswirtschaft entwickelt werden. 
2.2 Kosten- und Tarifstruktur 
Bei einer strukturellen Analyse von Ver- und Entsorgungsunternehmen fällt die hohe 
Anlagenintensität und lange Nutzungsdauer der Anlagen und Netze als typisch für 
diesen Wirtschaftsbereich auf. Das Vermögen in Form der Sachanlagen macht einen 
hohen Anteil des Gesamtvermögens aus. Von den Sachanlagen entfallen üblicher-
weise rund 2 / 3 auf das Netz und dessen Anlagen. Der Rest verteilt sich auf Gewin-
nung, Aufbereitung und Sonstiges. 
Den hohen Fixkosten (bis zu 80 %, vgl. Abbildung 2–4), bestehend aus Kapitalkosten 
(Abschreibung und Zinsen) sowie den notwendigen Investitionskosten (Erneuerung 
und Erweiterung), kommt eine zentrale Bedeutung bei der Preis- und Gebührenkal-
kulation zu. Der hohe Fixkostenanteil trifft dabei auf Bedarfsschwankungen. Bei sin-
kendem Verbrauch und / oder Rückgang der Kunden nimmt der relative Fixkostenan-
teil noch zu. Die Höhe der fixen Kosten hängt, beispielsweise im Fall der Wasserver-
sorgung, wesentlich von der Siedlungsstruktur, der Hydrologie, der Topographie und 
der Anordnung der Versorgungsanlagen ab. Man kann sich dieser Kosten durch 
Sparen nicht entziehen. Im Gegenteil: dadurch entsteht eine verhängnisvolle Kosten-
Preisspirale (vgl. Abbildung 2–9). Infolge eines gesunkenen Verbrauches entstehen 
häufig negative Folgen. In der Wasserversorgung in Form von Stagnation und Wie-
derverkeimung des Wassers im Netz. Ein überwiegend verbrauchsorientiertes Ta-
rifsystem erscheint daher nicht mehr zeitgemäß. Letztlich wird so dem Unternehmen 
eine gesunde wirtschaftliche Entwicklung unmöglich. Ein Tarifsystem, das sich am 
Verursacherprinzip orientiert, kann hier abhelfen. Dies bedeutet, dass die Kostenar-
ten durch korrespondierende Preiselemente gedeckt werden müssen: 
▪ die fixen Kosten durch Grundgebühren sowie 
▪ die variablen Kosten durch Verbrauchsgebühren. 
Der Wasserpreis wird, ob als öffentlich-rechtliche Gebühr oder als privatrechtliches 
Entgelt, in Deutschland überwiegend als Mengenpreis (Euro / m³) und Grundpreis 
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(Euro / Anschluss oder Zähler) erhoben. Immer mehr setzt sich jedoch die Erhebung 
eines höheren verbrauchsunabhängigen Grundpreises, meist als Zähler- oder An-
schlusstarif, durch. Das bisher nahezu umgekehrt proportionale Verhältnis zwischen 
fixen und variablen Kosten sowie verbrauchsunabhängigem Grundpreis und ver-
brauchsabhängigem Arbeitspreis verursacht bei sinkenden Verbräuchen ein erhöh-
tes Kostenunterdeckungsrisiko zu Lasten der Unternehmen, und dies obwohl es sich 
teilweise um Leistungen der Daseinsvorsorge (LdD) mit hohen Qualitäts- und Ver-
sorgungsansprüchen handelt. 
1. Fixe Kosten 
Personal, Abschreibung und Zinsen, 
Konzessionsabgabe, Materialkosten, 
Fremdleistung und weitere
2. Variable Kosten 
Energiebezug, Wasserentnahme, 
Wasserbezug und Material zur 
Aufbereitung
Kostenstruktur Preis- / Gebührenstruktur
20 % 20 %









2. Variable Kosten 
Arbeitspreis, Mengenpreis
 
Abbildung 2–4: Kosten- und Preis- / Gebührenstruktur der Wasserversorgung 
Wasserpreise sind Ergebnis einer Vorkalkulation reiner Mengenpreise. Mengen-
preiskalkulationen eignen sich üblicherweise jedoch nur bei konstantem Absatzvolu-
men. Für die Wasserversorgungsunternehmen ist die Vollkostenrechnung auf Ist-
kostenbasis (mit Vergangenheitswerten) das entscheidende Instrument der Preisbil-
dung. Dabei werden alle fixen und variablen Kosten (Vollkosten) der letzten Periode 
(etwa 3 - 5 Jahre) ermittelt. Sie dienen dann als Ausgangsgröße der Plankosten-
rechnung (zukunftsgerichtete Rechnung). Bei einem Absatzrückgang entsprechen 
die auf Grundlage der Istkosten ermittelten notwendigen Erlöse nicht mehr den Ge-
samtkosten der Periode und es kommt zu einer Kostenunterdeckung (vgl. Abbildung 
2–5). In der Kameralistik stehen die Begriffe Einnahmen und Ausgaben im Mittel-
punkt. Für die betriebswirtschaftliche Rechnung sind Erträge und Kosten relevant. 






















Abbildung 2–5: Kostenfunktion – Erlösfunktion [BDEW VKU, 2012; S. 64] und 
eigene Darstellung 
Den rechtlichen Rahmen der Wasserpreiskalkulation für die öffentlich-rechtlichen 
Unternehmen bilden die länderspezifischen Kommunalabgabengesetze (KAG) mit 
weiterführenden Gestaltungsmöglichkeiten durch Gemeindesatzungen. Für private 
Wasserversorgungsunternehmen (WVU) sind die Leitsätze zur Ermittlung von 
Selbstkostenpreisen [LSP, 1953] einschlägig. Dabei sind die zentralen Prinzipien der 
Wasserpreisbildung und Tarifgestaltung (in Anlehnung an das KAG) einzuhalten: 
▪ das Kostendeckungsprinzip 
(betriebswirtschaftliche Kosten der Leistungserstellung), 
▪ das Äquivalenzprinzip 
(Angemessenheit, Verhältnismäßigkeit) sowie 
▪ der Gleichheitsgrundsatz 
(Leistungs- / Verursachergerechtigkeit). 
Die Überwachung und Kontrolle der Trinkwasserentgelte hinsichtlich der Konformität 
zu den Leitsätzen ist in Abbildung 2–6 dargestellt. Dabei ist prinzipiell zwischen öf-
fentlich-rechtlichen (Gebühren) und privatrechtlichen Entgelten (Preisen) zu unter-
scheiden. 




Abbildung 2–6: Kontrolle und Aufsicht über Trinkwasserentgelte  
[VKU, 2015; S. 8] 
Die in der Regel politisch motivierte Abweichung vom Kostendeckungsprinzip und 
vom Gleichheitsgrundsatz bewirkt eine Quersubventionierung innerhalb eines Ver-
sorgungsgebietes. Dabei subventionieren die Verbraucher in den dichten und hoch 
verdichteten Gebieten (bspw. Plattenbaugebiete) mit ihren Entgelten die dünner be-
siedelten Gebiete (bspw. Einfamilienhaussiedlungen). Abbildung 2–7 stellt am Bei-
spiel der Stadt Chemnitz die räumliche Bedarfsverteilung im Stadtgebiet dar. Deutlich 
erkennbar sind die dünner besiedelten Gebiete mit weniger Bedarf und die verdichte-
ten Gebieten mit hohen Bedarfswerten. 
Bereits im Wasserversorgungsbericht des Bundesministeriums des Innern von 1982 
[BMI, 1982; S. 65] wurden die fünf kostenbezogenen Grundsätze der Wasserpreis-
bildung mit dem Hinweis der verursachungsgerechten Kostenanlastung aufgestellt: 
▪ Deckung aller Kosten durch den Wasserpreis, 
▪ Verursachungsgerechte Preisbildung entsprechend der durch die jeweiligen Kun-
dengruppen entstehenden Kosten, 
▪ Berücksichtigung der Kostenstruktur bei der Festlegung von Grund- und Mengen-
preis, 
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▪ angemessene Verzinsung von Eigen- und Fremdkapital sowie 
▪ Berücksichtigung des Prinzips der Substanzerhaltung der Unternehmung. 
 
Abbildung 2–7: Modell der räumlichen Bedarfsverteilung im Stadtgebiet 
Chemnitz (Wasserbedarf, Nutzergruppe Wohnen); Schrägan-
sicht Gesamtstadt (oben) und Südansicht (unten) [Herz, Wer-
ner, Marschke, Feller; 2004] und eigene Auswertung 
Bisher wurden diese Grundsätze jedoch nur fragmentarisch umgesetzt. Bei der mo-
mentanen Tarifgestaltung und Preisentwicklung ist eine negative Korrelation zwi-
schen Preis und Verbrauch festzustellen. Steigt der Preis, sinkt der Verbrauch und 
umgekehrt. Eine Erhöhung des Mengenpreises führt demnach zu weiterem Ver-
brauchsrückgang, da nur so von Seiten des Kunden Einfluss auf den zu zahlenden 
Betrag genommen werden kann. 
Anhand einer Beispielrechnung des Verbandes kommunaler Unternehmen (VKU) 
wurde die negative Korrelation zwischen der Entwicklung der Wasserabgabe und 
den spezifischen Kosten nachgewiesen (vgl. Abbildung 2–8). 
Zukünftig wird es durch abnehmende Kundenzahl und / oder den weiterhin abneh-
menden Verbrauch zu (relativen) Kostensteigerungen in den Wasserversorgungsun-
ternehmen (WVU) und damit zu Preissteigerungen kommen. Mit den vorhandenen 
Tarifsystemen scheint es schwierig, diesen Teufelskreislauf zu durchbrechen und die 
gewollten ökologischen Steuerungsfunktionen beizubehalten. 





Abbildung 2–8: Entwicklung der Wasserabgabe am Beispiel eines fiktiven 
WVU unter Betrachtung der Auswirkungen auf Gesamt- / 
spezifische Kosten [BDEW VKU, 2012; S. 63] 
Hier könnte ein gerechteres, aufwandsorientiertes, Tarifzonenmodell Abhilfe schaf-
fen. Vorgestellt wurde ein solches im Praxismagazin wasserwirtschaft wassertechnik 
im Rahmen einer Artikelserie zum Stadtumbau [Marschke, Schmidt, Schneider, 
2006; S. 27-32]. 
 
Abbildung 2–9: „Circulus Viciosus“ Teufelskreis aus Abnahmen an Kunden / 
Verbrauch und Gebühren- / Preissteigerung [Herz, Marschke, 
Schmidt, 2005; S. 8-12] 
EINFÜHRENDER TEIL 2. Ausgangslage 
28 
 
Die Spannweite der bereinigten Trinkwasserpreise für einen Musterhaushalt in 
Deutschland reicht von 79,05 bis 335,80 Euro [Engler, Siehlow, Marschke, 2010]. Die 
sich daraus ergebenden Preisunterschiede innerhalb Deutschlands betragen 256,75 
Euro bzw. 424,8 %. Der Anteil des Grundpreises am Gesamtpreis liegt bei durch-
schnittlich 31,7 %. Signifikaten Einfluss auf den Preis haben folgende Faktoren: 
▪ Anteil von Grund- und Quellwasser bei der Wassergewinnung, 
▪ Lage des Versorgungsgebietes sowie 
▪ die Unternehmensform (öffentlich-rechtlich oder privat). 
Die nach dem Kriging-Verfahren5 berechnete und dargestellte Verteilung der berei-
nigten Preise6 ist in Abbildung 2–10 zu sehen. In der Karte zeichnet sich ein regiona-
les Muster ab. Gebiete die höhere bereinigte Preise aufweisen liegen in Mittel-
deutschland – Thüringen, Sachsen und Sachsen-Anhalt – sowie in Nordrhein-
Westfalen. In Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Bayern sind die Regionen mit 
geringeren bereinigten Trinkwasserpreisen zu finden. Es ist deutlich zu erkennen, 
dass die bereinigten Preise in den neuen Bundesländern generell auf einem höheren 
Niveau rangieren als in den alten Bundesländern. 
                                            
 
5 Unter Kriging versteht man ein geostatistisches Verfahren, mit dem man Werte an Orten, für die 
keine Stichprobe vorliegt, durch umliegende Messwerte interpolieren oder auch annähern kann. Au-
ßerhalb der Geostatistik ist das Verfahren als Gaußprozess-Regression bekannt. 
6 Der „bereinigte Preis“ ist der Preis, den ein Musterhaushalt pro Jahr für seinen Trinkwasserver-
brauch zu zahlen hat – nach Eliminierung von Mehrwertsteuer und Wasserentnahmeabgabe. Der 
Musterhaushalt verbraucht 100 m3 Trinkwasser pro Jahr. 




Abbildung 2–10: Darstellung der Trinkwasserpreise als Reliefkarte mittels des 
geostatistischen Interpolationsverfahrens nach Krige [Engler, 
Siehlow, Marschke, 2010] 
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2.3 Besonderheiten der Ver- und Entsorgungswirtschaft 
Um ein Bewertungsverfahren für Infrastrukturimmobilien unter Anwendung der Wert-
ermittlungsverfahren für Immobilien zu entwickeln, sollen vorab beide Bereiche auf 
Gemeinsamkeiten und Unterschiede untersucht werden. Die Besonderheiten der 
stadttechnischen Infrastruktur sind dabei herauszuarbeiten und entsprechende An-
passungen bei der Verfahrensübertragung vorzunehmen. Die Tabelle 2–1 gibt einen 
Überblick. 
Tabelle 2–1: Immobilienwirtschaft im Vergleich mit der Ver- / Entsorgungs-
wirtschaft 
 Immobilienwirtschaft Ver- / Entsorgungswirtschaft 
Aufgabengebiet 
Bereitstellung der Grundversorgung 
mit Wohn- und Gewerbefläche 
Wasser- und Energieversorgung 
(Leistungen der Daseinsvorsorge) 
Gemeinsamkeiten 
Wirtschaftsgut 
bauliche Immobilie Hochbau; 
Wohn-/Gewerbebauten 
bauliche Immobilie Tiefbau; 
Netze und Anlagen, 
tlw. Erzeugeranlagen 
Herstellung hohe (Anfangs-) Investitionskosten hohe (Anfangs-) Investitionskosten 
Bewirtschaftungs-
kosten 
konstant und planbar konstant und planbar 
Kostenstruktur 
hoher Fixkostenanteil mit geringer 
jährlicher Volatilität 




lange Nutzungsdauer,  
bis 150 Jahre 
lange Nutzungsdauer,  
bis 100 Jahre 
Erträge 
konstante kalkulierbare Einnahmen 
infolge langfristiger Mietverträge mit 
mittlerem Leerstandsrisiko 
konstante kalkulierbare Einnah-








Linien- oder Netzstruktur 
mit gegenseitigen Abhängigkeiten 
Wettbewerbssituation 
quasi offener Wettbewerb, wobei 
einige Großunternehmen eine 
marktbeherrschende Stellung ein-
nehmen können, beschränkte Mo-
nopolstellung 
bis auf Ausnahmen kein offener 
Wettbewerb infolge der Abgren-
zung der Versorgungsgebiete, 
teilweise Gebietsmonopol 
Bezugsgröße Kosten m² Wohn- / Gewerbefläche 
lfd. m Netzlänge des Versorgungs-
netzes 
Bezugsgröße Ertrag Euro / m² 
Euro / Verbrauch und / oder 
Euro / Anschluss oder Zähler 
Tarifsystem 
in Abhängigkeit der Ausstattung und 
der Lage 
eine Kombination aus Grund- und 
Arbeitspreis 
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Die Gemeinsamkeiten, insbesondere in den Punkten Wirtschaftsgut, Ertrag sowie 
Bewirtschaftungskosten, lassen eine Übertragung der Bewertungsverfahren aus der 
Immobilienwirtschaft auf die Ver- und Entsorgungswirtschaft grundsätzlich zu. Unter-
schiede sind insbesondere im Bereich der Versorgungsstruktur, den Bezugsgrößen 
und dem Tarifsystem zu erkennen. In den nachfolgenden Kapiteln wird daher die 
Transformation der Berechnungsmethode unter Berücksichtigung der Besonderhei-
ten stadttechnischer Infrastrukturen exemplarisch am Beispiel der Wasserversorgung 
vollzogen. 
 




In diesem Kapitel werden zu Beginn die wichtigsten Fachbegriffe der Verkehrswert-
ermittlung von Immobilien und der Bewertung von leitungsgebundenen Infrastruktur-
systemen dargelegt. Darauf folgt die Zusammenstellung relevanter Rechts- und Be-
wertungsgrundlagen. Im Anschluss werden die Wertermittlungsverfahren der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung und der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme 
beschrieben, analysiert und miteinander verglichen. Abschließend folgt die Heraus-
arbeitung der Besonderheiten leitungsgebundener Infrastruktursysteme. 
3.1 Definitionen 
3.1.1 Begriffsdefinitionen der Immobilienwirtschaft 
Im Bereich der Gebäude-Immobilienbewertung existieren mehrere Begriffe für den 
Wert eines Objektes. So gibt es unter anderem den Vergleichswert, Sach- und Er-
tragswert. Diese haben teilweise identische Inhalte, werden aber für unterschiedliche 
Bewertungszwecke eingesetzt. Für den Wert von leitungsgebundenen Infrastruktur-
systemen sind unter anderem die Begriffe Buchwert, Erinnerungswert, Substanzwert, 
Wiederbeschaffungswert und Wiederherstellungswert einschlägig. 
Immobilienwertermittlungsverordnung 
Die Verkehrswertermittlung von Grundstücken erfolgt auf Basis des BauGB §§ 192 - 
199 unter Anwendung der normierten Verfahren nach Immobilienwertermittlungsver-
ordnung oder sie wird mit nicht normierten Verfahren durchgeführt (Tabelle 3–1). 
Die Anwendung der normierten Verfahren nach ImmoWertV ist in Deutschland für 
alle Behörden, Gerichte und Sachverständige vorgeschrieben, die im Anwendungs-
bereich des BauGB und der ImmoWertV Wertermittlungen durchzuführen haben.  
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Tabelle 3–1: Übersicht normierte Verfahren nach ImmoWertV und nicht nor-
mierte Verfahren 
Normierte Verfahren nach ImmoWertV Nicht normierte Verfahren 
▪ Vergleichswertverfahren 
(§§ 15 – 16 ImmoWertV) 
▪ Ertragswertverfahren 
(§§ 17 – 20 ImmoWertV) 
▪ Sachwertverfahren 






Da es für die normierten Verfahren zahlreiche Marktdaten und Untersuchungen zu 
den einzelnen Parametern7  gibt, werden diese für alle weiteren Bearbeitungsschritte 
zugrunde gelegt. Bei der Anwendung dieser Verfahren sind die in Tabelle 3–2 aufge-
führten Begriffe und Grundlagedaten zu berücksichtigen. 
Tabelle 3–2: Begriffe des Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahrens  
[ImmoWertV 2010] 
Vergleichswertverfahren 
(§§ 15 – 16 ImmoWertV) 
Ertragswertverfahren 
(§§ 17 – 20 ImmoWertV) 
Sachwertverfahren 
(§§ 21 – 23 ImmoWertV) 
▪ maßgebende Umstände  
(§ 3 ImmoWertV) 
▪ Bodenrichtwert 
(§ 10 ImmoWertV) 
▪ Baupreis-/Bodenpreisindex 
(§ 11 ImmoWertV) 
▪ Umrechnungskoeffizienten 
(§ 12 ImmoWertV) 
▪ direkter bzw. unmittelbarer 
Preisvergleich 
▪ indirekter bzw. mittelbarer 
Preisvergleich 
▪ maßgebende Umstände  
(§ 3 ImmoWertV) 
▪ Rechte und Belastungen 
(§ 6 ImmoWertV) 
▪ Restnutzungsdauer  
(§ 6 ImmoWertV) 
▪ Baumängel / Bauschäden  
(§ 8 ImmoWertV) 
▪ Bodenrichtwert 
(§ 10 ImmoWertV) 
▪ Baupreis- / Bodenpreisindex 
(§ 11 ImmoWertV) 
▪ Liegenschaftszinssatz 
(§ 14 ImmoWertV) 
▪ Reinertrag / Rohertrag 
(§ 18 ImmoWertV) 
▪ Bewirtschaftungskosten  
(§ 19 ImmoWertV) 
▪ Barwertfaktor  





▪ maßgebende Umstände  
(§ 3 ImmoWertV) 
▪ Rechte und Belastungen 
(§ 6 ImmoWertV) 
▪ Restnutzungsdauer 
(§ 6 ImmoWertV) 
▪ Baumängel / Bauschäden  
(§ 8 ImmoWertV) 
▪ Bodenrichtwert 
(§ 10 ImmoWertV) 
▪ Baupreis- / Bodenpreisindex 
(§ 11 ImmoWertV) 
▪ Herstellungskosten 
(§ 22 ImmoWertV, NHK 
2010) 
▪ Alterswertminderung 
(§ 23 ImmoWertV) 
▪ Baunebenkosten 
▪ Index- / Mengenverfahren 
▪ Zeitwert 
                                            
 
7 Beispielsweise durch die regelmäßige Erfassung, Auswertung und Veröffentlichung der Bodenricht-
werte, der Grundstücksmarktberichte und des Mietspiegels. 
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Die Begriffsbestimmung ergibt sich im Wesentlichen aus der ImmoWertV sowie den 
ergänzenden Richtlinien, der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL), der Ertragswertrichtli-
nie (EW-RL) und der Sachwertrichtlinie (SW-RL).  
3.1.2 Begriffsdefinitionen leitungsgebundener Infrastruktursysteme 
Die Infrastruktur, als wirtschaftlicher und organisatorischer Unterbau einer hoch ent-
wickelten Wirtschaft, umfasst die technische (Verkehrs-, Erschließungsgrün- und 
Versorgungsanlagen), soziale und erwerbswirtschaftliche Infrastruktur. Nachfolgend 
werden nur die leitungsgebundenen Infrastruktursysteme (Ver- und Entsorgungsnet-
ze) betrachtet. Diese sind Systeme mit Netzcharakter und von öffentlicher Bedeu-
tung. Sie dienen häufig der Daseinsvorsorge. Zur Bewertung der Systeme leitungs-
gebundener Infrastruktur sind die Fachtermini Herstellungskosten, Wertminderung 
wegen Alters, Baumängel, Bauschäden, Konzessionsabgaben, Wasserabgaben und 
Netznutzungsentgelte von besonderer Bedeutung. 
3.2 Bewertungsgrundlagen 
3.2.1 Grundsätze zur Immobilienwertermittlung 
Mit dem In-Kraft-Treten der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 
am 01. Juli 2010 ergab sich das Erfordernis einer Überarbeitung der bisherigen Wer-
termittlungsrichtlinien (WertR 2006). Dies erfolgte schrittweise in Form von drei Ein-
zelrichtlinien. Künftig sollen diese wieder in einer überarbeiteten Wertermittlungsricht-
linie zusammengeführt werden. 
Die ImmoWertV ist ein allgemein anerkanntes, bewährtes und in der Rechtsprechung 
beachtetes Regelwerk. Das Hauptziel der Wertermittlungsverordnung ist die Schaf-
fung gleicher Grundlagen und Materialien für die Wertermittlung durch amtliche und 
private Stellen. Mit ihr soll eine größere Transparenz des Grundstücksmarktes ge-
schaffen werden. 
In der ImmoWertV sind enthalten: 
▪ die Grundsätze für die Ermittlung des in § 194 BauGB definierten Verkehrswerts 
von Grundstücken und Grundstücksteilen sowie von Rechten an Grundstücken, 
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▪ die Ableitung der sonstigen für die Wertermittlung erforderlichen Daten durch den 
Gutachterausschuss (§ 193 BauGB), 
▪ die einheitlichen Begriffsbestimmungen für die Wertermittlung sowie 
▪ die Abgrenzung von Entschädigungen für den Rechtsverlust anderer Vermögens-
nachteile (§ 93 BauGB). 
Wertermittlungsrichtlinien 
Die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie SW-RL 2012), des 
Vergleichswerts (Vergleichswertrichtlinie VW-RL 2014) und des Ertragswerts (Er-
tragswertrichtlinie EW-RL 2015) wurden im Bundesanzeiger bekannt gemacht. Die 
Richtlinien enthalten Anwendungshinweise zum jeweils geregelten Wertermittlungs-
verfahren und vertiefen damit die in der ImmoWertV geregelten Verfahrensgrundsät-
ze. Sie sollen dazu beitragen, eine modellkonforme Ermittlung des Sach-, Ver-
gleichs- bzw. Ertragswerts sowie des Bodenwerts und der den jeweiligen Verfahren 
zugrunde liegenden Daten nach einheitlichen und marktgerechten Grundsätzen zu 
gewährleisten. Die drei neuen Richtlinien ersetzen die entsprechenden Regelungen 
zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren der bisherigen Wertermittlungsrichtlinie 
(WertR 2006). Für Bereiche, die von den neuen Richtlinien nicht erfasst werden, 
bleiben die WertR 2006 bis zur Veröffentlichung einer zusammengeführten und 
überarbeiteten Wertermittlungsrichtlinie sinngemäß anwendbar, soweit dies mit der 
ImmoWertV vereinbar ist [BMUB, 2015]. 
Die Richtlinien sind eine bundesministerielle Verwaltungsanweisung für Bundesbe-
hörden, die sich mit der Grundstücksbewertung befasst. Für Landesbehörden sind 
sie nur verbindlich, wenn diese von vorgesetzten Landesbehörden vorgeschrieben 
werden. Gutachterausschüsse und Sachverständige sind grundsätzlich nicht zur An-
wendung verpflichtet. Die Richtlinien dienen jedoch zur objektiven Ermittlung des 
Verkehrswertes von Grundstücken nach einheitlichen und marktgerechten Grundsät-
zen und Verfahren. In den Richtlinien enthalten sind ausführliche Erläuterungen zum 
Text der ImmoWertV mit Unterteilung in die Abschnitte Verfahrensgang, Berech-
nungsgang, Anpassungen der berechneten Werte und Ermittlung des Verkehrswer-
tes sowie Beispielrechnungen. 
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens 
Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens hängt vom Gegenstand der Wertermittlung 
ab. Beim Wertermittlungsobjekt können sowohl der erzielbare Ertrag, als auch der 
tatsächliche Sach- oder Nutzwert der Immobilie sowie mögliche gegenwartsnahe 
Vergleichspreise maßgeblich sein. Die Wertermittlung orientiert sich an den Überle-
gungen und Motiven eines fiktiven Käufers oder Verkäufers eines Grundstücks. Je 
nach Objekt stehen andere Kriterien im Vordergrund, die die Wahl des Wertermitt-
lungsverfahrens bestimmen. Dabei gibt es Grundsätze für die drei Verfahren die sich 
aus dem Marktverhalten der Teilnehmer des Grundstücksmarktes ergeben. Trotz-
dem kann es notwendig sein, mehrere Verfahren zu verbinden. 
Das Vergleichswertverfahren ist das beste und sicherste Wertermittlungsverfahren. 
Es ist auf allen Grundstücksteilmärkten anzuwenden und führt über den Vergleich mit 
anderen tatsächlich getätigten Grundstückskäufen zu den sichersten Ergebnissen. 
Allerdings sind die notwendigen Vergleichsfälle oft nicht in ausreichender Anzahl 
vorhanden. Sollte die Anwendung des Vergleichswertverfahrens nicht möglich sein, 
kommen die beiden anderen Wertermittlungsverfahren in Betracht. 
Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei Grundstücken, deren Wert sich am 
Ertrag oder der Rendite orientiert (regelmäßig bei Mehrfamilienhäusern). Für den 
Marktteilnehmer muss bei der Preisbildung als wesentliches Merkmal die Möglichkeit 
des Erzielens einer Rendite aus dem beim Kauf angelegten Kapital im Vordergrund 
stehen. 
Gleichwertig mit dem Ertragswertverfahren ist das Sachwertverfahren. Bei der Aus-
wahl dieses Verfahrens zur Grundstückswertermittlung ist ebenfalls die Marktauffas-
sung entscheidend. Wenn bei der Preisbildung nicht der Ertrag aus der Immobilie, 
sondern die Sache selbst im Vordergrund steht, findet das Sachwertverfahren seine 
Anwendung (regelmäßig bei Ein- und Zweifamilienhäusern). 
Einen Überblick der verschiedenen Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV ist in 
Abbildung 3–1 dargestellt. 




Abbildung 3–1: Wahl des Wertermittlungsverfahrens 
[Weitkamp, 2015; S. 89] 
Der Verkehrswert bleibt jedoch im Wesentlichen eine subjektive Schätzung. Die Ob-
jektivität des Verkehrswertes folgt allein aus der Nachvollziehbarkeit der Wertermitt-
lung und der Überprüfbarkeit des ermittelten Wertes [Weitkamp, 2015; S. 83]. 
Rechte und Belastungen 
Auf die Besonderheit der Rechte und Belastungen an Grundstücken soll an dieser 
Stelle vertiefend eingegangen werden, da diese für die Übertragung auf die Infra-
strukturimmobilien von besonderer Bedeutung sind. Beschränkt dingliche Rechte 
sind Belastungen des Grundeigentums durch Nutzungs-, Sicherungs-, Verwertungs- 
und / oder Erwerbsrechte. Zu den Nutzungsrechten gehören der Nießbrauch und die 
Dienstbarkeiten (Grunddienstbarkeiten und beschränkt persönliche Dienstbarkeiten). 
Die besondere Form der Belastungen in Form von Grunddienstbarkeiten gestatten 
dem jeweiligen Eigentümer eines Grundstücks ein anderes Grundstück in einzelnen 
Beziehungen unbeschränkt zu nutzen (§§ 1018 – 1029 BGB). Grunddienstbarkeiten 
werden im Grundbuch des dienenden Grundstücks eingetragen. Dazu gehören unter 
anderem Wege-, Fahr-, Leitungs- und Kanalisationsrechte. Leitungsrechte berechti-
gen den Inhaber, über ein in fremdem Eigentum stehendes Grundstück Leitungen zu 
legen, zu betreiben und zu unterhalten. Hierbei handelt es sich häufig um Kanäle, 
Wasserleitungen, Stromkabel über bzw. unter der Erde und um sonstige Leitungen. 
Privatrechtliche Leitungsrechte sind Dienstbarkeiten, die am dienenden Grundstück 
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zugunsten eines anderen, herrschenden Grundstücks, bestellt werden oder be-
schränkt persönliche Dienstbarkeiten, die einer bestimmten Person zustehen. Öffent-
lich-rechtliche Leitungsrechte werden dagegen u. a. in Bebauungsplänen festgesetzt. 
Abbildung 3–2 gibt einen Überblick der rechtlichen Sicherung von Leitungseinord-
nungen auf öffentlichen und nicht öffentlichen Flächen. 
Rechtsformen der Leitungseinordnung
Öffentliche Flächen
































zwischen VU und 












Abbildung 3–2: Rechtliche Sicherung von Leitungseinordnungen 
In Verbindung mit dem Leitungsrecht wird oft ein nicht überbaubarer Schutzstreifen 
festgelegt. Die mit dem Leitungsrecht oftmals verbundenen Nutzungseinschränkun-
gen und Immissionen verpflichten den Nutznießer des Rechts dazu, dem Eigentümer 
des belasteten Grundstücks eine angemessene Entschädigung zu zahlen. Die Höhe 
der Entschädigungszahlung kann dabei wie folgt ermittelt werden: 
Zu Beginn sind alle wirtschaftlichen qualitativen und quantitativen Vorteile, wie zum 
Beispiel mögliche Entschädigungszahlungen, für die Einräumung eines Leitungs-
rechts des Begünstigten aufzulisten. 
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Im nächsten Schritt werden dann die wirtschaftlichen qualitativen und quantitativen 
Nachteile, wie zum Beispiel Nutzungseinschränkungen und Immissionen, des Belas-
teten erfasst. 
Dabei sind folgende Aspekte zu berücksichtigen: 
▪ Leitungsart bzw. damit einhergehende Beschränkungen, 
▪ Größe und Lage der belasteten Fläche (Schutzstreifen), 
▪ Grad der Beeinträchtigung auf der belasteten (Teil-) Fläche, 
▪ bei Belastungen von Teilflächen, ggf. Auswirkung auf das Gesamtgrundstück, 
▪ mögliche Änderung der Grundstücksqualität, 
▪ jeweilige Grundstücksnutzung und ggf. Änderung der Nutzungsmöglichkeiten, 
▪ merkantile (kaufmännische) Wertminderung sowie 
▪ ggf. vereinbarte Entschädigung und deren Anpassungsmöglichkeit. 
Diese Kriterien werden durch einen prozentualen Abschlag vom unbelasteten Bo-
denwert berücksichtigt und dienen insofern gleichzeitig als Grundlage für die Festle-
gung der Entschädigungshöhe (Tabelle 3–3). 
Tabelle 3–3: Höhe der Entschädigung für Leitungsrechte [Kleiber, Fischer, 
Werling, 2017; S. 3070] 
 
Höhe der Entschädigung für Leitungsrechte in 
Prozent vom Bodenrichtwert 
Grad der Beeinträchtigung Gewerbegrundstücke Wohngrundstücke 
1. keine oder nur unwesentliche Beeinträchti-
gung der Nutzungsmöglichkeit 
10 – 20 10 – 30 
2. teilweise Einschränkung der Nutzungs-
möglichkeit 
20 – 55 30 – 70 
3. starke Einschränkung der Nutzungs-
möglichkeit 
55 – 80 70 – 80 
   
Der Ausgleich zwischen den Vor- und Nachteilen erfolgt durch die Simulation der 
Verhandlungen zwischen den betroffenen Eigentümern. Ausgangspunkt ist hier die 
Höhe der Entschädigung über die tatsächliche Beeinträchtigung des Grundstücks. 
Wenn keine Anhaltspunkte zum Verlauf der Verhandlungen vorliegen, wird die Ent-
schädigungszahlung über die Halbierung der Differenz zwischen den Beträgen ermit-
telt [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 3070]. 
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Mit diesen Werten kann der Verkehrswert des belasteten Grundstücks ermittelt wer-
den. Als Ausgangsgröße wird dieser ohne Berücksichtigung des Leitungsrechts an-
hand des Bodenrichtwerts ermittelt. Von diesem ist dann die Wertminderung (hier: 
Barwert der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile), die sich aus dem wirtschaftlichen 
Nachteil (bzw. Vorteil) ermittelt, abzuziehen (Tabelle 3–4). 
Zuletzt ist die Anpassung an den lage- und artenspezifischen Grundstücksmarkt vor-
zunehmen. Dies gestaltet sich in der Praxis schwierig, da die Marktteilnehmer häufig 
höhere Abschläge für das Leitungsrecht machen als dies wirtschaftlich vertretbar ist. 
Somit können keine einheitlichen Marktanpassungsfaktoren ermittelt werden. Es ist 
jedoch stets zu prüfen, inwieweit eine Marktanpassung vorgenommen werden kann. 
Tabelle 3–4: Vorgehensweise zur Ermittlung des Verkehrswertes belasteter 
Grundstücke, in Anlehnung an [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 
3007] 
Grundsätzliche Vorgehensweise Bewertung von Leitungsrechten 
unbelasteter Verkehrswert Verkehrswert ohne Berücksichtigung des Leitungsrechts 
Ertrags- und Kostenüberlegungen ± Barwert der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile 
Lage auf dem Grundstücksmarkt ± Marktanpassung 
belasteter Verkehrswert = Verkehrswert des belasteten Grundstücks 
Leitungsrechte, die bis zum 03.10.1990 in der DDR bestanden, werden durch § 9 
GBBerG begründet. Bis Ende 2010 sollten die Versorgungsunternehmen das Grund-
buch durch Eintragung der Dienstbarkeit berichtigen lassen. Der Eintragungsgegen-
stand (nicht die Entschädigungssumme) wird öffentlich-rechtlich festgelegt. Nach 
dem Eintrag ist ein allgemein üblicher Entschädigungsbetrag einmalig an den Belas-
teten zu entrichten. Besteht eine Duldungspflicht für die Energieversorgung (Gas, 
FW, Elt) im unterirdischen Bauraum, muss keine Eintragung der Dienstbarkeit ins 
Grundbuch erfolgen [GBBerG, 2015; § 9 (2)]. 
Pachtrecht 
Das Pachtrecht ist ein weiteres Recht Dritter an einem Grundstück. Dabei hat der 
Pächter im Rahmen der Verpachtung das Recht, die verpachtete Sache zu nutzen 
und aus ihr Erträge zu erwirtschaften. Dieses Recht steht ihm über die gesamte 
Pachtdauer zu. Der Wert eines Pachtrechtes berechnet sich aus der Differenz der 
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ortsüblichen Pacht zu der vereinbarten Pacht [Kleiber, Fischer, Werling, 2015; 
S. 3046]. Dieser Wert ergibt sich nur, wenn die vertraglich vereinbarte Pacht geringer 
als die ortsübliche Pacht ist. Wird im Pachtvertrag die ortsübliche Pacht vereinbart, 
muss dennoch überprüft werden, ob dem Pachtrecht ein entsprechender Wert bei-
zumessen ist. Dieses Recht kann gesetzlich oder öffentlich-rechtlich begründet, ver-
traglich vereinbart sowie im Grundbuch oder im Baulastenverzeichnis eingetragen 
sein oder auf Gewohnheitsrecht beruhen. 
Sonstige Rechte und Belastungen 
Weitere, hier nicht vertiefend betrachtete Rechte und Belastungen, wie Nachbarrech-
te, Nießbrauch, Notwege-, Überbau-, Wegerechte etc., spielen im Zuge der Werter-
mittlung leitungsgebundener Infrastruktursysteme kaum eine Rolle und bleiben somit 
unberücksichtigt. 
3.2.2 Gesetze und Verordnungen zur Bewertung der leitungsgebundenen Inf-
rastruktursysteme 
Der Wertermittlung der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme werden folgende 
Gesetze und Verordnungen zugrunde gelegt: 
▪ das Gesetz über Abgaben für das Einleiten von Abwasser in Gewässer (Abwas-
serabgabengesetz – AbwAG), 
▪ die Anordnung über die Zulässigkeit von Konzessionsabgaben der Unternehmen 
und Betriebe zur Versorgung mit Elektrizität, Gas und Wasser an Gemeinden und 
Gemeindeverbände (A / KAE), 
▪ die Konzessionsabgabenverordnung (KAV), 
▪ die Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten (BetrKV), 
▪ die Verordnung über die Entgelte für den Zugang zu Elektrizitätsversorgungsnet-
zen (StromNEV), 
▪ die Verordnungen über Allgemeine Bedingungen für die 
a) Niederspannungsanschlussverordnung (NAV), 
b) Versorgung mit Fernwärme (AVBFernwärmeV), 
c) Gasversorgung von Tarifkunden (NDAV), 
d) Versorgung mit Wasser (AVBWasserV), 
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▪ die Verordnung über die Entgelte für den Zugang zu Gasversorgungsnetzen 
(GasNEV) sowie 
▪ das Sächsisches Kommunalabgabengesetz (SächsKAG). 
Den genannten Gesetze und Verordnungen ist gemeinsam, dass keines die Ver-
kehrswertbestimmung als ausschließliches Berechnungsziel hat. Die meisten Vor-
schriften dienen der internen Rechnungslegung, insbesondere bei der Kostenrech-
nung und Abgabenermittlung. 
3.3 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 
3.3.1 Vergleichswertverfahren 
Vor jeder Bewertung muss klar herausgestellt werden, welche Wertüberlegungen die 
Marktteilnehmer anstellen, um zu einem an den örtlichen lage- und artenspezifischen 
Grundstücksmarkt angepassten Verkehrswert zu kommen. Erst danach ergibt sich 
das geeignete Wertermittlungsverfahren (Abbildung 3–3). 
 
Abbildung 3–3: Wahl des Wertermittlungsverfahrens  
[Weitkamp, 2015; S. 87] 
Das Vergleichswertverfahren (§§ 15 – 16 ImmoWertV) kann nur angewandt werden, 
wenn eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen (in der Regel 5 bis 10 Ver-
gleichspreise) zur Verfügung steht. Es wird vorrangig zur Bodenwertermittlung unbe-
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bauter und bebauter Grundstücke, aber auch für die Verkehrswertermittlung bebau-
ter Grundstücke und gemischt genutzter Immobilien, herangezogen. Das Ver-
gleichswertverfahren folgt dem Grundgedanken, dass eine Sache nur so viel wert ist, 
wie üblicherweise im gewöhnlichen Geschäftsverkehr dafür als Preis erzielt werden 
kann [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 1353 ff.]. 
Zur Anwendung kommen meist der unmittelbare und mittelbare Preisvergleich. Beim 
unmittelbaren Preisvergleich wird der Bodenwert des Wertermittlungsobjekts aus 
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstücke abgeleitet. Dieser stellt meist eine Wunsch-
vorstellung dar, da kaum zustandsgleiche Vergleichsgrundstücke bzw. am gleichen 
Wertermittlungsstichtag vorliegende Vergleichspreise am Markt vorhanden sind. 
Deshalb ist der unmittelbare Preisvergleich in der Praxis häufig nicht relevant. 
Beim mittelbaren Preisvergleich werden Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte zu-
nächst auf den Wertermittlungsstichtag bzw. auf die Zustandsmerkmale des Werter-
mittlungsobjekts umgerechnet. Der Ablauf des Verfahrens ist in Abbildung 3–4 dar-
gestellt. Ausgangspunkt der Wertermittlung sind die Zustandserfassung des Werter-
mittlungsobjektes und die Festlegung des Wertermittlungsstichtags. Mithilfe dieser 
Daten müssen entsprechende Vergleichspreise bzw. geeignete Bodenrichtwerte von 
Vergleichsgrundstücken herangezogen werden, die hinsichtlich der Zustandsmerk-
male hinreichend mit dem Wertermittlungsobjekt übereinstimmen und deren Preise 
möglichst um den Wertermittlungsstichtag ermittelt worden sind. Diese Preise wei-
chen meist in einem gewissen Umfang voneinander ab. Dies kann auf Zufälligkeiten 
(zum Beispiel subjektive Wertanschauungen der Vertragsparteien) bzw. ungewöhnli-
che oder persönliche Verhältnisse zurückgeführt werden. 
Für die Wertermittlung sind Vergleichspreise, die auf ungewöhnliche oder persönli-
che Verhältnisse zurückzuführen sind, ungeeignet und somit auszuschließen. Ande-
re, die erheblich von den Vergleichspreisen abweichen (Abweichungen größer als 
± 20 %) [Weitkamp, 2015; S. 27], werden ebenfalls ausgeschlossen. Bei der Ver-
wendung von Bodenrichtwerten werden erhebliche Abweichungen implizit ausge-
schlossen, da diese bereits bei deren Ermittlung durch ungewöhnliche oder persönli-
che Verhältnisse beeinflusste Vergleichspreise ausgeschlossen wurden. 
Die Ermittlung des Vergleichswerts erfolgt in der Regel durch Bildung des arithmeti-
schen Mittels mit Berücksichtigung der spezifischen Eigenschaften durch Zu- und / 
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oder Abschläge (deduktiver Preisvergleich). Bei der Bodenwertermittlung entfällt die-
ser Schritt, da man mit der Umrechnung der Zustandsmerkmale des Bodenrichtwert-
grundstücks auf das Wertermittlungsobjekt und ggf. der Angleichung dieses Boden-
richtwerts auf die allgemeinen Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag direkt 
zum Vergleichswert kommt. Bei mehreren Bodenrichtwerten ist – wie bei der Heran-
ziehung von Vergleichspreisen – eine arithmetische Mittelwertbildung unter Berück-
sichtigung spezifischer Eigenschaften erforderlich. Um auf den Verkehrswert abstel-
len zu können, muss der Vergleichswert an die Preisverhältnisse des örtlichen lage- 









i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bzw. des 
Wertermittlungsstichtags
Multiplikation mit Bezugsgröße
ggf. Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale
ggf. zusätzliche Marktanpassung
 
Abbildung 3–4: Ablaufschema Vergleichswertverfahren [VW-RL, 2014] 
3.3.2 Sachwertverfahren 
Das Sachwertverfahren (§§ 21 – 23 ImmoWertV, Abbildung 3–5) wird angewendet, 
wenn die Wiederbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den Gepflo-
genheiten des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; 
S. 1993 ff.] wertbestimmend sind. Es wird vorrangig für die Bewertung von Ein- und 
Zweifamilienhäusern herangezogen, bei denen ein besonderer persönlicher Nutzen 
(bspw. komfortables Wohnen) im Vordergrund steht. 
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Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen sowie den 
Wert der sonstigen Anlagen (bspw. Außenanlagen). Zur Ermittlung des Sachwerts 
baulicher Anlagen werden die gewöhnlichen Herstellungskosten benötigt, welche für 
die Neuerrichtung einer baulichen Anlage ersatzweise aufzubringen wären. Diese 
können den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bzw. einschlägiger Fachlite-
ratur entnommen werden. Um die Normalherstellungskosten auf den Wertermitt-
lungsstichtag umzurechnen, müssen diese mit dem Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag multipliziert werden. 
vorläufiger Sachwert
Erfahrungssätze/Herstellungs-
kosten der baulichen Außen-














Abbildung 3–5: Ablaufschema Sachwertverfahren [SW-RL, 2012] 
Zur Ermittlung des Gebäudesachwerts werden von den Herstellungskosten der bau-
lichen Anlagen die Wertminderung wegen Alters (§ 23 ImmoWertV) abgezogen. In 
der Wertermittlungspraxis wurden bisher zwei Wertminderungsmethoden favorisiert 
[Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 2186 ff.]: 
▪ Alterswertminderung nach Ross sowie 
▪ lineare Alterswertminderung. 
Die ImmoWertV schreibt eine lineare Alterswertminderung vor. Sonstige wertbeein-
flussende Umstände sind durch einen Zu- bzw. Abschlag von den Herstellungskos-
ten zu berücksichtigen. 




Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt mit dem Vergleichswertverfahren (§§ 15 – 16 
ImmoWertV) und ergibt zusammen mit dem Sachwert der baulichen Anlagen den 
vorläufigen Sachwert des Grundstücks. 
Um den anschließenden Sachwert ermitteln zu können, muss zunächst der vorläufi-
ge Sachwert an die Preisverhältnisse auf dem örtlichen lage- und artenspezifischen 
Grundstücksmarkt angepasst werden (Marktanpassung). Anschließend sind dann die 
besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale des zu bewertenden Grund-
stücks, wie bspw. eine wirtschaftliche Überalterung, ein überdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Baumängel oder Bauschäden, zu berücksichtigen. 
3.3.3 Ertragswertverfahren 
Das Ertragswertverfahren (§§ 17 – 20 ImmoWertV, Abbildung 3–6) wird für die Be-
wertung solcher Immobilien angewendet, bei denen die nachhaltige Erzielung von 
Erträgen im Vordergrund steht [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 1711 ff.]. Die klas-
sischen Anwendungsbereiche des Ertragswertverfahrens sind: 
▪ Mietwohngrundstücke (auch Ein- und Zweifamilienhausgrundstücke) 
▪ gewerbliche und gemischt genutzte Grundstücke 
▪ Gemeinbedarfsgrundstücke, wie zum Beispiel öffentliche Einrichtungen 
▪ Spezialimmobilien, wie zum Beispiel Hotel-, Klinik-, Altenheimgrundstücke, Frei-
zeit- und Dienstleistungsimmobilien 
Für diese Immobilien werden nachhaltig erzielbare Erträge in Form von Miet- oder 
Pachteinnahmen erwirtschaftet. Diese sind bei Anwendung des Verfahren bei Stadt-
verwaltungen, Gutachterausschüssen, Immobilienmaklern zu erfragen oder nach ei-
genen Ermittlungen festgelegt. Das Hauptproblem jeder Ertragswertermittlung be-
steht in der richtigen Prognose der künftigen Erträge und des Bodenwerts (zum Zeit-
punkt des Endes der Gesamtnutzungsdauer abzüglich der anfallenden Freilegungs-
kosten). 
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ggf. Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale
ggf. zusätzliche Marktanpassung
 
Abbildung 3–6: Ablaufschema für des Ertragswertverfahren [EW-RL; 2015] 
Wert der baulichen Anlagen 
Bei der Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen wird vom nachhaltig erzielba-
ren Reinertrag des Grundstücks ausgegangen (§ 17 ImmoWertV). Der jährliche 
Reinertrag des Grundstücks ergibt sich aus der Differenz von Rohertrag 
(§ 18 ImmoWertV) und Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV). Ist der Rohertrag 
des Grundstücks (hier: Nettokaltmiete pro Monat) nicht bekannt, kann dieser durch 
Anwendung der kalkulatorischen Mietpreisermittlung bestimmt werden (vgl. Abschnitt 
Kalkulatorische Mietpreisermittlung). Etwaige Baumängel und Bauschäden sind 
durch Ansatz eines geringeren nachhaltig erzielbaren Ertrags als bei ordnungsge-
mäßem Zustand zu berücksichtigen. Als Bewirtschaftungskosten sind die für eine 
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ordnungsgemäße Bewirtschaftung und zulässige Nutzung entstehenden regelmäßi-
gen Aufwendungen anzusetzen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenüber-
nahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten 
und das Mietausfallwagnis. Der jährliche Reinertrag des Gebäudes ergibt sich aus 
dem jährlichen Reinertrag des Grundstücks abzüglich des jährlichen Reinertrages 
des Grund und Bodens (allgemeines Ertragswertverfahren). Der Grund und Boden – 
ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut – ist im Sinne eines Dauerertrages zu ver-
zinsen. Somit wird der auf diesen entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag ei-
ner ewigen Rente kapitalisiert. Dies geschieht durch eine angemessene Verzinsung 
(Liegenschaftszinssatz) des Bodenwertes. Um auf den Ertragswert der Gebäude und 
Außenanlagen schließen zu können, ist der jährliche Reinertrag der Gebäude und 
Außenanlagen mit dem Barwertfaktor zu multiplizieren. Der Barwertfaktor ist mit dem 
Wert anzusetzen, der sich in Abhängigkeit vom Liegenschaftszinssatz und der Rest-
nutzungsdauer ergibt. Dieser kann der Barwertfaktor-Tabelle in der Anlage der Im-
moWertV entnommen werden. 
Liegenschaftszinssatz 
Der Liegenschaftszinssatz der Gebäude wird in regelmäßigen Abständen (jährlich 
bzw. zweijährlich) vom örtlichen Gutachterausschuss ermittelt. Er richtet sich nach 
der Art des Wertermittlungsobjektes (Mietwohngrundstück, gemischt genutztes 
Grundstück, etc.) und nach der jeweiligen Lage auf dem Grundstücksmarkt. Liegen 
keine örtlichen Liegenschaftszinssätze vor, können diese näherungsweise aus dem 
Verhältnis des nachhaltig erzielbaren Reinertrages vergleichbarer Liegenschaften im 
näheren Umfeld und deren Verkehrswert ermittelt oder der Fachliteratur entnommen 
werden. 
Bodenwert 
Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt mit dem Vergleichswertverfahren und ergibt 
zusammen mit dem Ertragswert des Gebäudes den vorläufigen Ertragswert des 
Grundstücks. Der Bodenrichtwert wird durch die Auswertung der Kaufpreissammlung 
der vergangenen Jahre im Vergleichswertverfahren durch den Gutachterausschuss 
ermittelt und in einer Bodenrichtwertkarte für das jeweilige Gemeindegebiet ausge-
wiesen. 
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Unter Berücksichtigung ggf. vorhandener wertbeeinflussender Umstände, der Preis-
verhältnisse auf dem örtlichen lage- und artenspezifischen Grundstücksmarkt sowie 
besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale (bspw. von den marktüblich 
erzielbaren Erträgen erheblich abweichende Erträge) ergibt sich der Ertragswert des 
Grundstückes. 
Kalkulatorische Mietpreisermittlung 
Die kalkulatorische Mietpreisermittlung (Abbildung 3–7) wird angewendet, wenn die 
nachhaltig erzielbare „Sollmiete“, das heißt der Rohertrag des Objektes, unbekannt 
ist. Diese wird häufig im Rahmen von Kaufpreisverhandlungen oder Investitionsüber-
legungen benötigt. Zur Durchführung der kalkulatorischen Mietpreisermittlung müs-
sen 
▪ eine vorgegebene Verzinsung des investierten Kapitals bei einem festgelegten 
Verkehrswert (Liegenschaftszinssatz), 
▪ die gewünschte Rendite, 
▪ der Herstellungskosten, 
▪ die Gesamtnutzungsdauer sowie 
▪ die Bewirtschaftungskosten der baulichen Anlagen 
bekannt sein. 
Mit diesen Daten wird die jährliche Nettokaltmiete (= jährlicher Rohertrag der bauli-
chen Anlagen) ermittelt und dann das Ertragswertverfahren durchgeführt. 








jährlicher Rücklagebetrag für die 
Wiedergewinnung der baulichen Anlagen
+








Abbildung 3–7: Kalkulatorische Mietpreisermittlung 
3.4 Wertermittlungsverfahren der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme 
3.4.1 Vermögensbewertung nach DWA - A 133 
Für leitungsgebundene Infrastruktursysteme gibt es mit Ausnahme für den Bereich 
Abwasserentsorgung keine normierten Wertermittlungsverfahren. So wird im Folgen-
den näher auf die DWA - A 133 (betriebswirtschaftliche Anlagenbewertung) einge-
gangen. Im Anschluss daran werden bereits bekannte Bewertungsansätze auf lei-
tungsgebundene Infrastruktursysteme übertragen, die als Ausgangspunkt für alle 
weiteren Betrachtungen dienen. 
Die DWA - A 133 regelt die Wertermittlung von Abwasseranlagen und fasst die 
Grundsätze zur Erfassung, Bewertung und Fortschreibung der Vermögenswerte ein-
schließlich der Abschreibungsberechnung öffentlicher Abwasseranlagen zusammen. 
In die Erfassung und Bewertung werden nur betriebsnotwendige Anlagen (Ausnah-
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me: gemietete / gepachtete Anlagen) die zur Abwasserbeseitigung erforderlich sind 
einbezogen. Es werden keine Aussagen zur Ermittlung der sonstigen vermögenswer-
ten Rechte (bspw. Abwasserabgabe, Mitbenutzungsrechte) getroffen. Diese werden 
als immaterielle Vermögensgegenstände (Abwasserabgabe, Konzessionen, Nut-
zungsrechte) in den Anlagennachweisen erfasst. 
Erfassung der Ausgangswerte 
Die zu verwendenden Ausgangswerte zur Aufstellung der Erstbewertung sind 
deutschlandweit nicht einheitlich festgelegt: In den neuen Bundesländern wird vorge-
schrieben, als Ausgangswerte Wiederbeschaffungs- bzw. Wiederherstellungskosten 
anzusetzen. In den übrigen Bundesländern (Ausnahmen: Rheinland-Pfalz und Ba-
den-Württemberg) werden dagegen keine konkreten Aussagen zu den Ausgangs-
werten gemacht. Es müssen hier Schätzungen oder Erfahrungs- bzw. Durch-
schnittswerte verwendet werden. Nachdem die Ausgangswerte festgelegt sind, wird 
für das gesamte Anlagevermögen eine Anlagenkartei mit den für die Bewertung not-
wendigen Daten (immaterielle Vermögensgegenstände, Grund und Boden, Außen-
anlagen, Bauten, Betriebsvorrichtungen, Zu- und Abgänge) zusammengestellt. 
Bewertungsverfahren 
Zur Bewertung werden das Mengen- bzw. das Indexverfahren herangezogen. Im 
Rahmen dieser Verfahren werden Einzelbewertungen durchgeführt, die dann auf-
summiert den Restbuchwert der leitungsgebundenen Infrastruktur ergeben. Das In-
dexverfahren sollte nur angewendet werden, wenn die Berechnungsgrundlage (histo-
rische Anschaffungs- / Herstellungskosten) bekannt ist. Können Zweifel nicht ausge-
schlossen werden, dann ist das Mengenverfahren sowohl für die Erstbewertung als 
auch für nachfolgende Bewertungen anzuwenden. 
Erstbewertung 
Für die Erstbewertung sind einheitliche und der Marktlage entsprechende Regelaus-
führungen mit zugehörigen Einheitspreisen möglichst zeitnah zu ermitteln. Für Rohr-
lieferung und -verlegung wird ein Einheitspreis (inklusive Abzweige, Formstücke, 
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Schachtanschlussstücke) in Euro / m Haltungslänge ermittelt. Schächte und Sonder-
bauwerke sind getrennt zu erfassen und zu bewerten. 
Abschreibungen 
Für die Abschreibung ist die betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer8 anzusetzen. Diese 
kann den Abschreibungstabellen („Absetzung für Abnutzung“, kurz AfA-Tabelle) zwar 
entnommen werden, ist aber nur als Anhaltspunkt zu verstehen und ersetzt keine 
eigenen Überlegungen. Das Vermögen wird linear abgeschrieben. Im Zuge der Erst-
bewertung wird unter Berücksichtigung des Anschaffungs- bzw. Herstellungsjahres 
und des Alters der Leitung, der Abzweige etc. erfasst, welcher Betrag an Abschrei-
bungen aufgelaufen wäre, wenn bereits früher abgeschrieben worden wäre. Dieser 
wird als aufgelaufene Abschreibung angesetzt. Voll abschreibbar sind 
▪ Beiträge und ähnliche Entgelte, 
▪ anteilige Herstellungs- und Erneuerungskosten der Straßenentwässerung sowie 
▪ aus Zuschüssen und Zuweisungen finanzierte Vermögenswerte. 
Abweichend davon sind vorzeitig stillgelegte bzw. vorzeitig erneuerte Einrichtungen 
der Abwasserbeseitigung ggf. über Sonderabschreibung zu berücksichtigen. 
Restbuchwert 
In der Anlagenbewertung sind Restbuchwerte (RBW) anzugeben. Diese ergeben 
sich aus dem Verhältnis von Restnutzungsdauer (RND) zu Gesamtnutzungsdauer 





=  (1) 
Bereits abgeschriebene Gegenstände werden mit einem Restbuchwert von 1,00 Eu-
ro („Erinnerungswert“) angesetzt. Dagegen wird für Gegenstände, bei denen das An-
schaffungs- bzw. Herstellungsjahr nicht mehr feststellbar ist, der Restbuchwert aus 
                                            
 
8 Betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer ist betriebsindividuell. Sie umfasst den Zeitraum, während des-
sen ein Wirtschaftsgut unter Berücksichtigung seines Zwecks voraussichtlich genutzt werden kann. 
Anhaltspunkte hierfür liefern die AfA-Tabellen vom Bundesministerium für Finanzen. 
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der geschätzten abgelaufenen Nutzungsdauer oder der zu erwartenden Restnut-
zungsdauer ermittelt. 
Verzinsung des Anlagekapitals 
Auf das Anlagekapital sind kalkulatorische Zinsen anzusetzen. Von diesen Zinsen 
sind Kapitalanteile Dritter (Beiträge und ähnliche Entgelte – auch fremdfinanzierte 
Vermögensgegenstände – Zuweisungen und Zuschüsse für Investitionen) abzuzie-
hen. Das zu verzinsende Anlagekapital ist vom jeweiligen Restbuchwert abzuleiten. 
Weitere Angaben sind den jeweils gültigen landesrechtlichen Regelungen zu ent-
nehmen. 
Kritikpunkte an der DWA - A 133 
Die in der DWA - A 133 angegebenen Abschreibungssätze und betriebsgewöhnli-
chen Nutzungsdauern der Vermögensgegenstände wurden den Abschreibungstabel-
le „Absetzung für Abnutzung“ (AfA-Tabellen) entnommen und sind aufgrund ihres 
betriebswirtschaftlichen Ansatzes für die Verkehrswertermittlung leitungsgebundener 
Infrastruktursysteme ungeeignet. Hierfür sind die netzspezifischen wirtschaftlichen 
Nutzungsdauern anzusetzen. Auch ist der Ansatz eines Erinnerungswertes für be-
reits betriebswirtschaftlich abgeschriebene Anlagen für das interne Rechnungswesen 
sinnvoll, für die Verkehrswertbestimmung jedoch nicht zielführend. Im Anhang der 
DWA-A 133 ist ein gut anwendbares Muster für einen Anlagennachweis enthalten. 
Es fehlen hier jedoch Angaben zur Höhe der kalkulatorischen Zinsen. Ein Ansatz 
könnten dafür die durchschnittlichen Liegenschaftszinssätze (6 % – 8,5 %) für Spezi-
alimmobilien sein. 
Mit der DWA-A 133 wird der Restbuchwert der baulichen Anlagen und Netze ermit-
telt, ohne zu überprüfen, ob die Ermittlung des Sach- bzw. Ertragswertes erforderlich 
ist. Weiterhin fehlen Hinweise zur Bewertung von Nutzungsrechten (bspw. Leitungs-
recht, Abwasserabgabe, Kanalisationsrecht und Pachtrecht). 
3.4.2 Fazit 
Bei der Wertermittlung leitungsgebundener Infrastrukturimmobilien wird bisher nur 
der Restbuchwert oder der Substanzwert und nicht der sonst für die Verkehrswertbe-
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stimmung notwendige Sachwert ermittelt. Für Kommunen ist die Ermittlung des 
Restbuchwertes aus der Sicht des Kostendeckungsprinzips ausreichend. Für Privat-
investoren sind dagegen zum einen der Sachwert und zum anderen der langfristig 
nachhaltig erzielbare Ertrag der baulichen Anlagen und Netze interessant. Zur Be-
stimmung des Sach- und Ertragswertes kann auf das Sach- und das Ertragswertver-
fahren nach ImmoWertV zurückgegriffen werden. Hierzu sind jedoch Modifizierungen 
erforderlich. 
Sachwertverfahren 
Der Wiederbeschaffungswert (WBW) der baulichen Anlagen und Netze kann nach 
dem Mengen- oder dem Indexverfahren bestimmt werden. Dieser ergibt sich durch 
Multiplikation der „Menge“ der Infrastruktur mit den zum Wertermittlungsstichtag gül-
tigen Einheitspreisen. Um den Substanzwert zu ermitteln, werden von den Herstel-
lungs- bzw. Wiederbeschaffungswerten Abschläge für den Abnutzungsgrad abgezo-
gen. Die Abschläge werden in Form eines Faktors aus Restnutzungsdauer und Ge-
samtnutzungsdauer angegeben. Die Restnutzungsdauer ist normalerweise unter Be-
rücksichtigung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer zu ermitteln. Tatsächlich wird oft 
die in den AfA-Tabellen angegebene buchhalterische Nutzungsdauer angesetzt. Un-
terliegen die Anlagen und Netze einer verlängerten technischen, aber bereits abge-
laufenen buchhalterischen Nutzungsdauer, so werden diese mit einem Restbuchwert 
von 1,00 Euro in der Bilanz beibehalten. Zur Ermittlung des Sachwertes ist weiter die 
Bewertung der Nutzungsrechte (Konzessionen, Abwasserabgaben, Leitungsrechte) 
erforderlich. In der Fachliteratur werden dazu keine Aussagen getroffen. Erste An-
sätze für eine Bewertung bietet die Verordnung über Konzessionsabgaben (KAV) für 
den Bereich Strom und Gas und die Anordnung über die Zulässigkeit von Konzessi-
onsabgaben (KAE) für den Bereich Wasser. Alternativ kann, in Anlehnung an die 
Immobilienbewertung, 10 % des Bodenwertes angenommen werden. Für die ab-
schließende Sachwertermittlung sind ggf. noch eine Marktanpassung vorzunehmen 
sowie die besonderen netzspezifischen Merkmale zu berücksichtigen. 
Ertragswertverfahren 
Die Ermittlung des Netz-Ertragswertes erfolgt anhand folgender wesentlicher Para-
meter: 
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▪ nachhaltig erzielbare jährliche Einnahmen aus Entgelten (Rohertrag), 
▪ Kosten (variable und fixe Kosten) sowie 
▪ bewertetes Nutzungsrecht (Leitungsrecht / Konzession). 
Alle variablen und fixen Kosten, die zur Erfüllung der Versorgungsaufgabe nötig sind, 
entsprechen überschlägig den Bewirtschaftungskosten und sind vom Rohertrag ab-
zuziehen. Der so gebildete Reinertrag ist um die Verzinsung des bewerteten Lei-
tungsrechts oder des Konzessionswertes zu mindern und als nachschüssige Rente9 
zum Wertermittlungsstichtag zu kapitalisieren. Zuletzt ist das bewertete Nutzungs-
recht, das sich aus dem Wert des Leitungsrechts (bei Netzübernahmen) bzw. aus 
der Bewertung des Konzessionsrechts zusammensetzt, zum vorläufigen Ertragswert 
zu addieren. Bei sehr langen Laufzeiten der Konzessionsverträge (> 20 Jahre) bzw. 
sehr langen wirtschaftlichen Restnutzungsdauern ist zu überlegen, ob auf das verein-
fachte Ertragswertverfahren mit Vernachlässigung des Restwertes der ImmoWertV 
zurückgegriffen werden kann. 
3.5 Verfahrensübertragung 
3.5.1 Sachwertverfahren nach ImmoWertV und Sachwertansatz für leitungs-
gebundene Infrastruktursysteme 
Im nachfolgenden Abschnitt werden die Vorüberlegung zur Verfahrensübertragung 
sowie die Modifizierung erläutert. Im Anschluss daran wird auf die Besonderheiten 
der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme eingegangen. 
Das Vergleichswertverfahren nach ImmoWertV scheidet für eine Anwendung im In-
frastrukturbereich meist von vornherein aus, da in diesem Bereich weder eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kauffällen in einem möglichst kurzen Zeitraum 
noch vergleichbare Objekte (aufgrund unterschiedlicher historischer Entwicklung der 
einzelnen Versorgungsnetze) vorliegen. Geeigneter erscheint für eine mögliche 
Wertbeurteilung der Sachwertansatz. Unter dem Sachwert (vergangenheitsorientier-
ter Wert) versteht man den Wert von beweglichen Sachen und Grundstücken oder 
grundstücksgleichen Rechten. Der Sachwertansatz für die Infrastrukturanlagen stützt 
                                            
 
9 Eine Rente ist nachschüssig, wenn die Zahlungen am Ende der einzelnen Vertragsjahre erfolgen; 
erfolgen sie am Anfang der Vertragsjahre, ist die Rente vorschüssig.  
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sich auf die betriebswirtschaftlichen Angaben der DWA-A 133 sowie die Überlegun-
gen zum Substanzwert von Herz und von Pecher/Dudey. Nach [Herz, 2008; S. 99 ff.] 







n Anzahl der Haltungen i des Netzes 
Die Restnutzungsdauer ergibt sich dabei aus Alter und Nutzungsdauer. Die besonde-
re Problematik besteht jedoch in der Bestimmung der netzspezifischen Restnut-
zungsdauer. Diese lässt sich beispielsweise aus den Kanalzustandsdaten (bei Ab-
wassernetzen) bzw. aus der Häufigkeit von Schadensfällen (für Wasser- und Gas-
versorgungsnetze) ermitteln und liefert ein realistischeres Ergebnis als die Differenz 
von betriebsgewöhnlicher Nutzungsdauer und Alter des Netzes. Die Anlagen unter-
liegen dabei einer materiellen (physischen) und immateriellen (funktionalen) Alte-
rung. Für die Beschreibung des netzspezifischen Alterungsprozesses stehen ver-
schiedene mathematische Modelle zur Verfügung. Herz favorisiert hier ein modifizier-
tes Modell auf Basis der Kohortenüberlebensanalyse, wie sie bereits in der Bevölke-
rungsprognose Anwendung findet. Im Rahmen des EU-Projekt CARE-W (Computer 
Aided REhabilitation of Watersystems) wurden dieses Modell in Programmsystem 
KANEW [Herz, 2002; S. 67-88] implementiert. 
In ihrem Aufsatz zur Ermittlung des Verkehrswertes kommunaler Abwassernetze ver-
folgen Pecher/Dudey eine sachwertorientierte Bewertung auf Basis der Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten mittels Mengenverfahren. Für nicht mit dem Men-
genverfahren bewertbare Vermögensgegenstände (bspw. Klärwerk, Sonderbauwer-
ke) sind dabei Einzelfallbetrachtungen durchzuführen. Um den marktgerechten 
Sachwert ermitteln zu können, sehen die Autoren die besondere Problematik in der 
Bestimmung der mittleren statistischen Restnutzungsdauer. Für eine realistische 
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Wertermittlung ist es deshalb unabdingbar, sich mit dem spezifischen Alterungsver-
halten des jeweiligen Netzes auseinanderzusetzen [Pecher, Dudey, 2003; S. 12]. Für 
den Bereich der Wasserversorgung wird in dem Aufsatz auf das Kohortenüberle-
bensmodell von Herz [Herz, 1994; S. 9-28] verwiesen. 
Tabelle 3–5: Vergleich Sachwertverfahren nach ImmoWertV mit Sachwertan-
satz für leitungsgebundene Infrastruktursysteme 
Kenngröße 
Sachwertverfahren nach  




Wirtschaftsgut ▪ bauliche Immobilien: 
Wohn-, Gewerbe-, Industriebauten, 
Spezialimmobilien, Sonderbauwerke 
▪ bauliche Immobilien: 
Netze und (Verteiler-) Anlagen, 
Sonderbauwerken 
Anlagenstruktur ▪ punktuell, flächenhaft, Einzelobjekte 
oder Gruppen 
▪ Linien- / Netzstruktur mit Verteiler-
anlagen, Netzelemente oder Netze 
Datengrundlage ▪ objektspezifische vergangene und 
aktuelle Daten und Kosten bzw. 
pauschalisierte Ansätze 
▪ objektspezifische vergangene und 
aktuelle Daten und Kosten bzw. 
pauschalisierte Ansätze 
Nutzungsdauer ▪ Bestimmung der wirtschaftlichen 
Nutzungsdauer der Einzelobjekte in 
Abhängigkeit von Lage und Ausstat-
tungsgrad 
▪ wirtschaftliche Nutzungsdauer 
(Gebäude 80 – 100 Jahre; 
Anlagen rd. 30 Jahre) 
▪ Bestimmung der mittleren wirtschaft-
lichen Nutzungsdauer des Ge-
samtnetzes in Abhängigkeit vom 
spezifischen Alterungsverhalten in 
den Netzabschnitten 
▪ wirtschaftliche Nutzungsdauer 
(50 – 80 Jahre) 
Baumängel 
Bauschäden 
▪ Abschlag nach Erfahrungssätzen (in 
v. H. der Gebäudeherstellungskos-
ten)10 oder Abschlag auf Grundlage 
für die Beseitigung am Wertermitt-
lungsstichtag erforderlichen Kosten 
oder Verkürzung der RND bei 
Bauschäden infolge unterlassener 
Instandhaltung 
▪ umfangreiche Daten über Inspektio-
nen bzw. Erfahrungswerte vorhan-
den 
Abweichungen ▪ über sonstige wertbeeinflussende 
Umstände mittels Zu- und Abschlä-
gen berücksichtigt 
▪ kaum Informationen verfügbar 
Verfahrensvergleich / -übertragung 
Verfahren normiertes Verfahren 
bis auf die DWA - A 133 keine normier-
ten Verfahren 
                                            
 
10 Es kann auf absolute Kostenkennwerte oder auf prozentuale Wertanteile der Gesamtherstellungs-
kosten zurückgegriffen werden. Für die Bestimmung der prozentualen Wertanteile sind Bauanteilta-
bellen, die wiederum auf die Kostengruppen der DIN 276 oder auf Richtwerte zurückgreifen, erfor-
derlich. 




Sachwertverfahren nach  
ImmoWertV für Immobilien 
Sachwertansatz für leitungsgebun-
dene Infrastruktursysteme 
Wertbestandteile ▪ Wert der baulichen Anlagen; Wert 
der sonstigen Anlagen (beide ein-
schließlich Baunebenkosten) und 
Bodenwert; Werte werden getrennt 
voneinander ermittelt 
▪ Wert baulichen Anlagen; Wert der 
Betriebsvorrichtungen und Wert der 
immateriellen Vermögensgegen-
stände (Konzessionen, Rechte, etc.) 
Alters-
wertminderung ▪ linearen Alterswertminderung ▪ mittlere lineare Alterswertminderung 
Transparenz 
▪ Herstellungskosten gemäß NHK 
2010  
▪ Herstellungskosten einzelner Bautei-
le sind nicht in allgemeiner Form 
vorhanden 
Vorstehende Tabelle 3–5 zeigt einen Vergleich der Gebäude-Immobilien mit den Inf-
rastruktur-Immobilien. Die festgestellten Gemeinsamkeiten lassen eine Übertragung 
der Verfahren der ImmoWertV auf Infrastrukturimmobilien entsprechend dem 
Formelansatz in Tabelle 3–6 zu. 
Tabelle 3–6: Transformation des Berechnungsansatzes für das Sachwert-
verfahren 
Sachwertverfahren 
Grundformel: Sachwert = Substanzwert x (1 - Abnutzung) + Nutzungsrecht  
mit Berücksichtigung der Marktanpassung und spezifischer Merkmale 
Wohnen / Gewerbe / Industrie Leitungsgebundene Infrastruktur 
vorläufiger Sachwert (Wohnen / Gewerbe / In-
dustrie) = Bruttogrundfläche x Normalherstel-
lungskosten x Baupreisindex zum Wertermitt-
lungsstichtag x Restnutzungsdauer / Gesamtnut-
zungsdauer + Bodenwert 
vorläufiger Sachwert (Leitungsgebundene Infra-
struktur) = Menge der Infrastruktur x Wiederher-
stellungskosten zum Zeitpunkt der Bewertung x 
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Restnutzungsdauer des Elements i 
Gesamtnutzungsdauer des Elements i 
Element i 
Einheitskosten für Element i zum Bewer-
tungszeitpunkt 
Herstellungs- bzw. Wiederbeschaffungs-
kosten zum Zeitpunkt t = 0 
Baupreis zum Zeitpunkt des Wertermitt-
lungsstichtags 
Baupreisindexzahl zum Zeitpunkt des 




vorläufiger Sachwert vorläufiger Sachwert 
Marktanpassung (Sachwertfaktor) Marktanpassung (Sachwertfaktor) 
marktangepasster vorläufiger Sachwert marktangepasster vorläufiger Sachwert 
objektspezifische Grundstücksmerkmale besondere netzspezifische Merkmale 
Sachwert Sachwert 
3.5.2 Ertragswertverfahren nach ImmoWertV und Ertragswertansatz für lei-
tungsgebundene Infrastruktursysteme 
Der Ertragswert11 (zukunftsorientiert) ist eine betriebswirtschaftliche Kennzahl, die in 
der Unternehmensbewertung, bei Immobilien und bei Investitionen durch Kapitalisie-
rung12 des erwirtschafteten, zukünftigen Ertrags als Gegenwartswert errechnet wird. 
Der Ertragswertansatz für leitungsgebundene Infrastruktursysteme stützt sich auf die 
Überlegungen von Pecher und Dudey [Pecher, Dudey, 2003; S. 13 ff.]. Sie favorisie-
ren die Anwendung der Discounted-Cash-Flow (DCF)-Methode, die zwar einfacher 
ist, aber bisher nur international Anwendung findet. 
                                            
 
11 Summe der Barwerte für die künftig zu erzielenden Jahresüberschüsse des Netzes (Erlöse abzüg-
lich Kosten). 
12 Umrechnung eines laufenden Ertrags oder einer regelmäßigen Geldleistung (Verzinsung, Rente) 
auf den gegenwärtigen Kapitalwert, d. h. Diskontierung von in der Zukunft liegenden Erträgen auf 
den Berechnungszeitpunkt. 
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DFAKE(i, n) = 1 / (1+i)n 
DCF [Euro] Discounted-Cash-Flow in Euro 
n [-] Abrechnungsjahr mit Gebühreneinnahmen  
  (maximal bis Abschreibungsende bzw. Nutzungsende) 
G(n) [Euro] Gebühreneinnahme im Abrechnungsjahr in Euro 
DFAKE [-] Diskontierungsfaktor 
i [-] Kapitalzinssatz 
Die Discounted-Cash-Flow-Methode (dt. abgezinster Zahlungsstrom) beschreibt ein 
Verfahren zur Wertermittlung, welches insbesondere im Rahmen von Investitionspro-
jekten und der Unternehmensbewertung angewandt wird. Es baut auf dem finanzma-
thematischen Konzept der Abzinsung (englisch – discounting) von Zahlungsströmen 
(englisch – cash flow) zur Ermittlung des Kapitalwerts auf und stellt somit allein auf 
die erwartbaren Zahlungsströme ab. Das Wirtschaftsgut (die Immobilie) selber fließt 
nur mittelbar in die Bewertung ein. 
Der Ertragswert nach ImmoWertV hingegen bezieht die Anlagen selbst in die Bewer-
tung mit ein. Die Anwendung bzw. Weiterentwicklung des Ertragswertverfahrens 
nach ImmoWertV auf die Infrastruktursysteme ist deshalb spezifischer und nachvoll-
ziehbarer. 
Tabelle 3–7: Vergleich Ertragswertverfahren nach ImmoWertV mit Ertrags-
wertansatz für leitungsgebundene Infrastruktursysteme 
Kenngröße 
Ertragswertverfahren nach Im-




Wirtschaftsgut ▪ bauliche Immobilien: Wohn-, Gewer-
be-, Industriebauten, Spezialimmobi-
lien, Sonderbauwerke 
▪ bauliche Immobilien: Netze und 
(Verteiler-) Anlagen, Sonderbauwer-
ke 
Anlagenstruktur ▪ punktuell, flächenhaft, Einzelobjekte 
oder Gruppen 
▪ Linien- / Netzstruktur mit Verteileran-
lagen, Netzelemente oder Netze 
 









Datengrundlage ▪ objektgebundene aktuelle und zu-
künftige Daten und Kosten bzw. 
pauschalisierte Ansätze 
▪ objektgebundene aktuelle und zu-
künftige Daten und Kosten bzw. 
pauschalisierte Ansätze 
Nutzungsdauer ▪ Bestimmung der wirtschaftlichen 
Nutzungsdauer der Einzelobjekte in 
Abhängigkeit von Lage und Ausstat-
tungsgrad 
▪ Nutzungsdauer (Gebäude 80-100 
Jahre; Anlagen rd. 30 Jahre) 
▪ Bestimmung der mittleren wirtschaft-
lichen Nutzungsdauer des Ge-
samtnetzes in Abhängigkeit vom 
spezifischen Alterungsverhalten in 
den Netzabschnitten 
▪ Nutzungsdauer (50-80 Jahre) 
Bewirtschaf-
tungskosten 
▪ Verwaltungskosten 3-5 % vom Roh-
ertrag der Nettokaltmiete 
▪ Betriebskosten bei Wohnen 1,9 %; 
Handel 6 % der tatsächlich erzielten 
Miete 
▪ Instandhaltungskosten bei Wohn- 
und Geschäftsgebäude 0,8-1,2 % 
der Herstellungskosten 
▪ Mietausfallwagnis 2 % bei Wohnnut-
zung und 4 % bei gewerblicher oder 
sonstiger Nutzung der Nettokaltmie-
te 
▪ Modernisierungsrisiko bis zu 3 % der 
Herstellungskosten Miete  
[Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 
1338 ff.] 
▪ überschlägig alle variablen und fixen 
Kosten die zur Erfüllung der Versor-
gungsaufgabe notwendig sind 
Verfahrensvergleich / -übertragung 
Verfahren normiertes Verfahren kein normiertes Verfahren 





▪ (konstanter) jährlicher Reinertrag 
(Rohertrag-Bewirtschaftungskosten); 
Kosten für Nutzungsrechte (Lei-
tungsrecht, Konzessionen, etc.); 
▪ Liegenschaftszinssatz; 
▪ Barwertfaktor 
Verzinsung ▪ Liegenschaften / Grundstücke ver-
zinst mit dem marktüblichen Liegen-
schaftszinssatz 
▪ bewertete Nutzungsrecht verzinst 
mit dem marktüblichen Liegen-
schaftszinssatz 
Transparenz ▪ Verfahren ja, jedoch wird der künfti-
ge Zinssatz subjektiv geschätzt 
(im Liegenschaftszinssatz enthalten) 
▪ Verfahren ja, jedoch wird der künfti-
ge Zinssatz subjektiv geschätzt 
(im Liegenschaftszinssatz enthalten) 
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Tabelle 3–8:  Transformation des Berechnungsansatzes für das Ertragswert-
verfahren 
Ertragswertverfahren 
Grundformel:  Ertragswert = Reinertrag x Kapitalisierungsfaktor + Restwert 
mit Berücksichtigung der Marktanpassung und spezifischer Merkmale 
Wohnen / Gewerbe / Industrie Leitungsgebundene Infrastruktur 
vorläufiger Ertragswert (Wohnen / Gewerbe / 
Industrie) = (Reinertrag - Bodenwertverzinsung) x 
Kapitalisierungsfaktor + Bodenwert 
vorläufiger Ertragswert (Leitungsgebundene Inf-
rastruktur) = Reinertrag x Kapitalisierungsfaktor + 
Leitungsrecht / Konzession 
BWKFLZ)BW(REvEW +−=  (6) NRKFLZ)NR(REvEW +−=  (7) 
  
 Gebäudeertragswert Bodenwert 











 Ertragswert des Netzes Nutzungsrecht 
















































wirtschaftliche Restnutzungsdauer der 
baulichen Anlage 
Zinsfuß 
vorläufiger Ertragswert vorläufiger Ertragswert 
Marktanpassung Marktanpassung 
marktangepasster vorläufiger Ertragswert marktangepasster vorläufiger Ertragswert 
objektspezifischer Grundstücksmerkmale netzspezifischer Merkmale 
Ertragswert Ertragswert 
3.5.3 Besonderheiten der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme 
Zu den Besonderheiten der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme entsprechend 
Tabelle 3–5 und Tabelle 3–7 gehören die Angaben zum Wirtschaftsgut, zur Anlagen-
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struktur und zur Nutzungsdauer. Darüber hinaus sind zur Wertbeurteilung unter-
schiedliche Bestandteile zu betrachten. Hierbei besteht ein wesentlicher Unterschied 
im Umgang mit dem Grund und Boden. In der Immobilienwirtschaft werden der 
Grund und Boden und das Gebäude als untrennbare Einheit betrachtet. Bei Infra-
strukturimmobilien hingegen wird nur in wenigen Fällen die Anlage mit Grund und 
Boden (meist kommunales Eigentum) übertragen. Vielmehr wird mit der Infrastruktur 
ein Nutzungsrecht / Konzession (Leitungsrecht, Konzession entsprechend Abschnitt 
3.2) in Zusammenhang gesehen. Dieses Recht ist gesondert zu bewerten und er-
setzt den Bodenwertanteil. Ein weiterer Unterschied besteht bei der Sachwertermitt-
lung. Im Bereich der Gebäudeimmobilien kann auf die Normalherstellungskosten 
(NHK) zurückgegriffen werden. Im Infrastrukturbereich kann derzeit nur mit den An-
schaffungs- und Herstellungskosten (aus Bauabrechnung, Anlagenbuchhaltung etc.) 
oder Wiederbeschaffungskosten (unter Verwendung verschiedener Baupreislexika 
zu ermitteln) kalkuliert werden. Die Netzinfrastruktur unterliegt darüber hinaus noch 
einem spezifischen Alterungsverhalten infolge Korrosion, Inkrustationen etc. Bei der 
Bewertung des Gesamtnetzes muss daher vereinfachend von einem mittleren spezi-
fischen Netzalter unter Zugrundelegung einer mittleren wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer ausgegangen werden. 
 




4 Entwicklung eines Bewertungsmodells 
In diesem Kapitel werden die Vorgehensweise zur Bildung eines typischen Infrastruk-
turobjekts sowie das Bewertungsmodell selbst vorgestellt. Darüber hinaus sollen die 
Einflussfaktoren auf das Bewertungsmodell erläutert und ein Lösungsansatz für die 
Ermittlung von Normalherstellungskosten für leitungsgebundene Infrastruktur (nach-
folgend „Normalherstellungskosten – Leitung“) dargestellt werden. 
4.1 Allgemeines 
Um ein komplettes städtisches Infrastrukturnetz bewerten zu können, ist es zweck-
mäßig dies als Massenbewertung durchzuführen, da hier eine Vielzahl gleichartiger 
Objekte (bspw. Leitungsabschnitte, Kanalhaltungen) vorliegt. Die Massenbewertung 
beruht auf pauschalisierenden Ansätzen (durchschnittliches Material, Alter, etc.). 
Einzelne besonders wertvolle Objekte (bspw. Wasserwerk, Düker, Umspannstatio-
nen) sind aufgrund ihrer Komplexität jedoch separat mithilfe der Verfahren der Im-
moWertV zu bewerten. Im Rahmen dieser Arbeit wird ein Objekt mit Durchschnitts-
werten für die Leitungsnetze entwickelt. Dazu sind vorab Festlegungen hinsichtlich 
der Stadtgröße zu treffen. Für die Bildung des typischen Infarstrukturobjekts wird ei-
ne Mittelstadt mit 20.000 bis 50.000 Einwohnern mit kleinen bis mittleren Wohn-
standorten, vereinzelt mehrgeschossigem Wohnungsbau (ca. 5 % am Gesamtwohn-
bestand), mittlerer Industrie und kleinteiligem Gewerbe (bis zu 300 Beschäftigte) an-
genommen. 
4.2 Methodik der Massenbewertung 
Die Massenbewertung ist ein Verfahren, das auf der Grundlage objektiver Faktoren 
mit statistischen Methoden den Wert einer großen Anzahl von Immobilien bewertet. 
In der Regel werden diese Daten für die Besteuerung von Eigentum, zur Unterstüt-
zung des Immobilienmarktes oder für das Flächenmanagement eingesetzt. Mit der 
Massenbewertung ist es nicht möglich, herausragende Eigenschaften einzelner Ob-
jekte zu bewerten. Das Verfahren dient der Bewertung großer gleichartiger Immobi-
THEORETISCHER TEIL 4. Entwicklung eines Bewertungsmodells 
65 
 
lienbestände. Die Vorgehensweise einer solchen Bewertung ist in der nachfolgenden 




Aufteilung in homogene Untergruppen (Subportfolios; Pakete) 
aufgrund Portfolioanalyse nach Lage, Zustand, 




















Herausnahme des besonderen 





Übertragung (Extrapolation) auf den Gesamtbestand
Wert des Gesamtbestandes
Qualitätssicherung z. B. durch
a) gleichzeitige Bewertung durch zwei unabhängige Sachverständige 
(Doppelbewertung)
b) Prüfung des Sachverständigen (sog. Peer Review)
c) Überprüfung von Verkaufsfällen
 
Abbildung 4–1: Methodik der Massenbewertung nach [Kleiber, Fischer, 
Werling, 2017; S. 984] 
Um eine Massenbewertung durchführen zu können, sind repräsentative Durch-
schnittswerte zu ermitteln. Die prinzipielle Vorgehensweise zur Massenbewertung im 
Rahmen dieser Arbeit kann der nachfolgenden Abbildung 4–2 entnommen werden. 
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Übertragung (Extrapolation) auf den Bestand
Bildung typischer Infrastrukturobjekte (homogene Gruppen) auf Basis einer Analyse des Versorgungsnetzes
Ertragswertverfahren
 
Abbildung 4–2: Methodik der Massenbewertung für Infrastrukturobjekte 
4.3 Infrastrukturobjekt 
4.3.1 Technische Grundlagen 
Die Systeme der öffentlichen Ver- und Entsorgung bestehen aus einer Vielzahl von 
Leitungsarten mit den dazugehörenden Bauwerken und Anlagen zur Umformung, 
Regelung, Steuerung und Wartung. Man unterscheidet Rohrleitungs- (Wasser-, Ab-
wasser-, Gas-, Fernwärmeleitung) und Kabelleitungssysteme (Starkstrom-, 
Schwachstromkabel, Informationsleitungen). Die charakteristischen Netzformen und 
deren Einsatzgebiete sind der nachfolgenden Tabelle 4–1 zu entnehmen: 
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Tabelle 4–1: Netzformen und deren Einsatzgebiete 




▪ verzweigenden Rohrleitungen, vom 
Hauptstrang ausgehend 
▪ nur eine Einspeiserichtung 
(Fließrichtung) 
▪ geringer Bau- / 
Unterhaltungsaufwand 
▪ bei geringer Anschlussdichte (länd-
liche / städtische Randgebiete) und 
für Fernleitungssysteme 
▪ für Wasser 
▪ für kleine Fernwärmenetze 
(insbesondere Nahwärmesysteme) 
▪ für Abwasser 
Ringnetz 
 
▪ Anordnung als Hauptversorgungs-
leitung ringförmig um das Versor-
gungsgebiet 
▪ mehrere Einspeisungen 
▪ hoher Bau- / 
Unterhaltungsaufwand 
▪ bei höherer Anschlussdichte 






▪ dient als Verbindung der Versor-
gungsleitungen mit den Veräste-
lungssträngen 
▪ bei hoher Anschlussdichte 
(Wohngebiete) für Wasser / Gas, 
Elektro / Fernwärme 
Maschennetz 
 
▪ mehrere Einspeisungen sind mög-
lich 
▪ hoher Verflechtungsgrad 
▪ hoher Bau- / 
Unterhaltungsaufwand 
▪ bei sehr hoher Anschlussdichte 
(Stadtgebiete) für Wasser, Gas, 
Elektro-Niederspannung, Fern-
wärme 
▪ bei Neubau nicht mehr üblich 
 ▪  ▪  
Der Straßenquerschnitt nach DIN 1998 beinhaltet die wichtigsten Haupt-13 und Ver-14 
bzw. Entsorgungsleitungen. Fern- oder Transportleitungen (für Trinkwasser, Elektrizi-
tät, Gas) haben eine überregionale Bedeutung und dienen nicht der unmittelbaren 
Versorgung von Abnehmern. Diese sind meist an Erzeugeranlagen, die sich am 
Rand des Versorgungsgebietes befinden, angeschlossen und somit nicht im Stra-
ßenquerschnitt nach DIN 1998 enthalten. 
Für die weiteren Betrachtungen in dieser Arbeit werden nur die Haupt- und Ver- bzw. 
Entsorgungsleitungen berücksichtigt. Versorgungsleitungen für Elektrizität, Gas, 
Trinkwasser und Post sind nach DIN 1998 bei Straßenbreiten bis etwa 12 m einseitig 
                                            
 
13 Hauptleitungen: dienen der Hauptverteilung und Stützung des Ortsnetzes; keine unmittelbare Ver-
sorgung von Abnehmern 
14 Versorgungsleitungen: dienen der Verteilung bis zu den Anschlüssen; bilden mit ca. 80 % das ei-
gentliche Netz; hoher Verflechtungsgrad  
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und bei größeren Straßenbreiten und entsprechender Bebauungsdichte beidseitig im 
Gehwegbereich (jeweils von der Grundstücksgrenze zur Fahrbahn hin) angeordnet 
[Sill, et al., 1984; S. 313]. Bei schmalen Straßen erfolgt der Elektroenergietransport 
auch heute noch teilweise über Freileitungen. Die Hauptvorteile sind hier die gerin-
gen Bau- und Unterhaltungskosten sowie die hohe Überlastbarkeit der Leitungen. 
Die Versorgung mit Trinkwasser, Fernwärme und Gas erfolgt im Drucksystem. Die 
Hauptleitungen für Trinkwasser und Gas sind häufig im Fahrbahnbereich, bei einge-
schränkten Breiten im Geh- und Radwegbereich, angeordnet. Wenn Wohngebiete 
mit Gas bzw. Fernwärme versorgt werden, sind die Leitungen der Gasversorgung 
beidseitig (bei Straßenbreiten über 12 m) bzw. die Leitungen der Fernwärmeversor-
gung (Vor- und Rücklauf) einseitig im Gehwegbereich angeordnet. Fernwärmeleitun-
gen sind häufig in Kanalbauweise (ca. 9 %), als Freileitung (ca. 12 %) oder in kanal-
freien Verlegeverfahren ausgeführt [Korda, 2005; S. 498]. 
Die Abwasserentsorgung erfolgt im Misch-15 bzw. Trennverfahren16. Das Abwasser 
wird in der Regel unter Ausnutzung des Gefälles im Freispiegelsystem transportiert. 
Die Entwässerung der Fahrbahn bzw. der Geh- / Radwege findet in der Regel beid-
seitig entweder in den Regenwasser- (bei Trennsystem) oder in den Mischwasserka-
nal statt. Die Abwasserentsorgung der angrenzenden Grundstücke erfolgt in den 
Schmutzwasser- bzw. in den Mischwasserkanal. 
Trink-, Schmutz- und Regenwasserleitungen sind frostsicher und unter Berücksichti-
gung der entsprechenden Verkehrslasten durch eine entsprechende Überdeckung 
(Überdeckung ≥ 1,00 m) in Abhängigkeit von der Nennweite und den örtlichen Be-
dingungen verlegt (Tabelle 4–2). Für die Leitungsarten der Wasserver- und Abwas-
serentsorgung, der Wärmeversorgung, der Elektrizität und der Telekommunikation 
sind in der einschlägigen Fachliteratur [Sill, et al., 1982] sowie den Normen 
[DIN 1998, 2017, DIN 4124; 2012, DIN EN 1610] mit vorherrschende Nenndurch-
messer, Materialien, Verlegebereiche, Grabenbreiten, Überdeckungen und Verle-
gungstiefen angegeben und in Tabelle 4–2 zusammengefasst. 
                                            
 
15 Mischverfahren: Regen- und Schmutzwasser werden in einem gemeinsamen Kanal abgeführt 
16 Trennverfahren: Regen- und Schmutzwasser werden in zwei Kanälen getrennt voneinander abge-
führt 
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Tabelle 4–2: Übersicht Leitungstypen [DIN 1998, 2017; DIN 4124, 2012; DIN EN 













 [mm]   [m] [m] [m] 
Hauptleitung 
Wasser (HW) 
≥ 400 GG, GGG, St 
in / außerhalb 
Fahrbahn 














B, FZ, PE, 
PVC-U, Stz 




B, FZ, PE, 
PVC-U, Stz 





B, FZ, PE, 
PVC-U, Stz 
in Fahrbahn 0,75 – 1,50 1,20 – 1,50 3,00 – 4,00 
Hauptleitung 
Gas (HG) 








80 – 200 PE-HD, St 
außerhalb 
Fahrbahn 




10 – 80 Cu, Al 
außerhalb 
Fahrbahn 






in Fahrbahn 1,80 – 2,50 1,20 2,00 
Postkabel (PK) 10 – 100 Cu, Glasfaser 
außerhalb 
Fahrbahn 
0,70 0,60 1,40 
4.3.2 Aufbau 
Das Infrastrukturobjekt des Bewertungsmodells wird in Anlehnung an die Vorgaben 
der DIN 1998 und der einschlägigen Fachliteratur entwickelt. Das städtische Ver-
kehrsnetz besteht aus Hauptnetz-17 und Nebennetzstraßen18. Das „übergeordnete“ 
Straßenhauptnetz hat in der Regel eine Maschenweite von 600 bis 800 m. Neben-
netzstraßen weisen eine Maschenweite von 100 bis 300 m [Korda, 2005; S. 255] auf. 
Nebennetzstraßen in gewachsenen städtischen Strukturen haben im Mittel Ma-
                                            
 
17 Zu den Hauptnetzstraßen gehören Schnellverkehrs- (SVS), Hauptverkehrs- (HVS) und Hauptsam-
melstraßen (HSS). 
18 Zu den Nebennetzstraßen gehören Sammel- (SS), Anliegerstraßen (AS), Anlieferwege (AW) und 
unabhängig vom Fahrverkehr geführte Fuß-/ Radwege. 
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schenweiten von ca. 250 m (vgl. mittlere Maschenweiten in: Riesa: ca. 250 m; Mer-
seburg: ca. 230 m; Dresden im Mittel ca. 200 m). Dieser Wert wird für das Infrastruk-
turobjekt zugrunde gelegt. Das Objekt wird mit einer Länge von einem Kilometer 
entwickelt. Um auch die Einbauten praxisnah abbilden zu können, soll der Abschnitt 
alle typischerweise vorhanden Einbauten anteilig umgelegt auf die definierte Länge 
von 1 km enthalten. Das dadurch beschriebene / modellierte typische Objekt lässt 
sich durch Multiplikation mit der Länge der zu betrachtenden Leitung / des zu be-
trachtenden Netzes auch für Massenbewertungen einfach anwenden. Nachfolgend 
typische Bestandteile eines Abschnitts (Abbildung 4–3): 
▪ eine 1 km lange Hauptverkehrsstraße (HVS) 
▪ eine kreuzende Hauptverkehrsstraße 
▪ drei kreuzende Anliegerstraßen (AS) 











Abbildung 4–3: Lageplan typisches Straßennetz einer Mittelstadt 
Im nächsten Schritt ist ein typischer Querschnitt (Abbildung 4–4) festzulegen. Für 
Innerortsstraßen kann kein allgemeingültiger Regelquerschnitt angegeben werden. 
Dies muss unter Berücksichtigung der allgemein anerkannten Regeln der Technik 
[RAA, 2008; RASt 06, 2007] netztypisch entworfen werden. Die Hauptverkehrsstraße 
wird unter Ansatz üblicher Fahrbahn-, Geh- bzw. Radwegbreiten mit einer Quer-
schnittsbreite von 16,50 m19 angenommen. Die Anliegerstraße wird mit einer durch-
schnittlichen Gesamtbreite von 10,50 m20 festgelegt. 
                                            
 
19 Querschnitt von links nach rechts: kombinierter Geh- / Radweg ca. 3,00 m, Park- / Grünstreifen ca. 
2,00 m, Fahrbahn ca. 6,50 m, Radweg ca. 2,00m, Gehweg ca. 3,00 m vgl. [RASt 06, 2007] 
20 Querschnitt von links nach rechts: kombinierter Geh- / Radweg ca. 2,50 m, Fahrbahn ca. 5,50 m, 
kombinierter Geh- / Radweg ca. 2,50 m [RASt 06, 2007] 




Abbildung 4–4: Querschnitt in Anlehnung an DIN 1998 
Der Straßenoberbau wird in befestigt / unbefestigt unterschieden. Als befestigter 
Oberbau kommen Asphalt, Beton und Pflaster zum Einsatz. Dabei ist zu beachten, 
dass Geh- und Radwege eine Oberbaudicke von 0,30  bis 0,40 m [Schneider, 
2016; 12.57b] haben und oft in Asphalt- oder Pflasterbauweise ausgeführt werden. 
Die Dicke des Fahrbahnoberbaus wird praxisüblich mit 0,60 m bis 0,80 m [Schneider, 
2016; 12.53 ff.] in Asphaltbauweise angegeben. Im Modellabschnitt werden die orts-
üblichen Ver- und Entsorgungsleitungen nach DIN 1998 mit den entsprechenden 
Grabenbreiten nach DIN 4124 bzw. DIN EN 1610 angenommen. Die Versorgungslei-
tungen für Elektrizität, Gas, Trinkwasser und Post werden typisch für eine Mittelstadt 
(aufgrund der geringen Breite des Straßenquerschnitts) nur einseitig im Gehwegbe-
reich verlegt. Bei Querschnittsbreiten kleiner 8,50 m [DIN 1998, 2017; 05.41] ist die 
Anordnung der Versorgungsleitungen auch im Fahrbahnbereich möglich. 
Die Hauptleitungen für Gas-, Trinkwasser-, Schmutzwasser-, Regenwasser- und 
Mischwasserleitungen werden generell im Fahrbahnbereich angeordnet. In nachträg-
lich erschlossenen Gebieten oder bei Verlegung in den neuen Ländern vor 1990 
kann es vorkommen, dass Leitungen auch im unbefestigten Bereich (bspw. Wiese) 
anzutreffen sind. Dabei ist zu beachten, dass hier die gleichen Anforderungen an die 
Verlegetiefe und Grabenbreite wie bei Leitungen im befestigten Bereich gestellt wer-
den. 
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Die Wärmeversorgung erfolgt in Gebieten mit Ein- / Zweifamilienhäusern meist de-
zentral mit alternativer Energie oder teilweise mit Gas. Erst beim mehrgeschossigen 
verdichteten Wohnungsbau ist häufig eine zentrale Versorgung mit Fernwärme21 / 
Nahwärmesystem oder Gas vorhanden. Aufgrund des Überhanges an niederge-
schossigem Wohnungsbau im Stadtbereich wird vereinfachend im Beispiel ange-
nommen, dass die Wärmeversorgung der Haushalte nur mit Gas erfolgt. 
4.3.3 Bauteile und deren Kombinationsmöglichkeiten 
Infrastrukturobjekte können für alle Leitungsarten (Trinkwasserleitung, Abwasserlei-
tung etc.) gebildet werden. Jedes Objekt verfügt über eine Vielzahl von Bauteilen 
(bzw. Einflussfaktoren, Anlage A1.1), welche zur Ermittlung der Gesamtherstellungs-
kosten im Herstellungsjahr notwendig sind. Die einzelnen Bauteile des Infrastruktu-
robjektes bestehen aus der Leitung inkl. Formstücken, dem Graben inkl. Bettung, 
dem Oberbau und den Einbauten. Diese können normalerweise nur durch eine örtli-
che Bestandsaufnahme direkt ermittelt werden. In jedem Fall sind die Dimension, die 
Verlegetiefe, das Baujahr und das Material der Leitung zu erfassen. Anschließend 
können die Herstellungskosten je Einzelbauteil mithilfe von Baupreisdatenbanken 
bzw. entsprechender Fachliteratur ermittelt werden (Anhang A2.2). 
Einflussfaktoren 
An dieser Stelle sollen die wesentlichen kostenbeeinflussenden Einflussfaktoren auf 
die Maßgeblichen begrenzt werden. Damit später mittlere Herstellungskosten be-
rechnet werden können, wird für alle im Anhang A1.1 dargestellten Infrastrukturele-
mente als Durchschnittswert von ebenem Gelände ausgegangen. Darüber hinaus 
werden nur gemischte Wohngebiete betrachtet. Industriegebiete rufen nicht selten 
aufgrund der höherwertigen Ausstattung mit leitungsgebundenen Infrastruktursyste-
men Kostensteigerungen hervor. Der Faktor Frosteinwirkungszone hat nur auf den 
Oberbau Einfluss. Da der Oberbau aber mit einer ausreichenden Dicke von 0,60 m 
bis 0,80 m festgelegt wurde, hat die Frosteinwirkungszone keinen kostensteigernden 
Einfluss. Etwaige Über- bzw. Unterschreitungen werden somit ausgeglichen. Die Ge-
                                            
 
21 Insbesondere in den neuen Bundesländern. 
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ländeneigung hat je nach Medium und Neigungsgrad einen erheblichen Einfluss auf 
die Gesamtherstellungskosten. Dieser Faktor wird bereits in der Verlegetiefe berück-
sichtigt und entfällt somit. Alle Sonderbestandteile, wie Hoch-, Tiefbehälter, Wasser-
türme, Druckerhöhungsstationen, Absturzbauwerke etc. werden nicht zur Ermittlung 
herangezogen, da sie nur punktuell vorkommen und somit unabhängig von der Be-
wertung der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme nach den Verfahren der Ein-
zelbewertung der ImmoWertV bewertet werden müssen. Aus den oben angeführten 
Eingrenzungen ergeben sich für die einzelnen Bauteile unterschiedliche kostenbeein-
flussende Faktoren. Diese werden hier exemplarisch für die Trinkwasserleitung dar-
gestellt (vgl. dazu Anlage A1.2.2 und A1.2.3): 
▪ Leitung inkl. Formstücke: Material, Nenndurchmesser, 
▪ Graben inkl. Bettung: Verlegetiefe, Grabenbreite und Bodenklasse, 
▪ Oberbau: befestigt oder unbefestigt, 
▪ Einbauten: Absperr- und Regelarmaturen (Hahn, Klappe oder Ventil) sowie 
▪ Sonstige, wie bspw. Wasserhaltung. 
Kombinationsmöglichkeiten der Bauteile 
Die Infrastrukturobjekte bestehen aus mehreren Bauteilen, für die viele verschiedene 
Materialien, Nenndurchmesser bzw. Querschnitte und Verlegetiefen eingesetzt wer-
den können. Diese sind miteinander kombinierbar. Die vorherrschenden Kombinati-
onsmöglichkeiten innerhalb der Infrastrukturelemente wurden mithilfe der Fachlitera-
tur und von Expertenmeinungen (Anhang B4 – Gesprächsprotokolle) zusammenge-
stellt. Für die Trinkwasserhaupt- und -versorgungsleitung ergeben sich beispielswei-
se bis zu 360 Kombinationsmöglichkeiten (Anhang A1.2). Aufgrund dieser Vielzahl ist 
es nicht möglich, alle auf ein durchschnittliches Infrastrukturobjekt zu vereinfachen. 
Dies ist erst nach einer örtlichen Bestandsaufnahme oder alternativ auf der Grundla-
ge von mindestens sechs bis zehn Vergleichsobjekten möglich. 
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4.4 Aufstellung der Normalherstellungskosten – Leitung 
4.4.1 Datengrundlage und Ausgangswerte 
Zur Bewertung des Leitungsnetzes sind Normalherstellungskosten für die einzelnen 
Bestandteile der Infrastrukturobjekte aufzustellen. Hierfür wird der Begriff der Nor-
malherstellungskosten - Leitung (NHK-L) eingeführt. Aufgrund der vielen Kombinati-
onsmöglichkeiten (vgl. Abschnitt 4.3.3 und Anhang A1.2) werden hier NHK-L exemp-
larisch für ein Trinkwassernetz aufgestellt. Das öffentliche Trinkwassernetz besteht, 
wie bereits im Abschnitt 4.3.1 dargestellt, im Wesentlichen aus Haupt- und Versor-
gungsleitungen. Diese sollen aufgrund ihrer unterschiedlichen Funktionen im Netz 
nicht gemeinsam bewertet werden. Aus diesem Grund werden zwei Infrastrukturob-
jekte (ISOB 1 und ISOB 2) gebildet. 
Für leitungsgebundene Infrastruktursysteme gibt es zurzeit keine einheitliche Über-
sicht über deren Herstellungskosten, anfallende Baunebenkosten, sonstige Neben-
kosten (Baustelleneinrichtung, Verkehrssicherung, etc.) und technische Gesamtnut-
zungsdauern. Im Rahmen dieser Arbeit wird versucht, eine einheitliche Bewertungs-
grundlage mit diesen Grundwerten zu schaffen. Für die Grundstückswertermittlung 
von Gebäude-Immobilien hingegen stehen die Normalherstellungskosten – auch als 
gewöhnliche Herstellungskosten bezeichnet – zur Verfügung. Diese sind standardi-
sierte Baukosten, die bei Gebäuden der jeweiligen Nutzungsart, Bauart und Ausstat-
tung durchschnittlich anfallen [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 2553]. Die Basis 
der NHK ist entweder eine Flächen- bzw. Raumeinheit. Einzelne Bauteile, Einrich-
tungen oder sonstige Einbauten, die mit der Flächen- bzw. Raumeinheit nicht erfasst 
werden können, sind gesondert durch Zuschläge zu berücksichtigen (vgl. § 22 Im-
moWertV). Zusätzlich werden auch die Baunebenkosten zur Errichtung der jeweili-
gen Gebäude mit angegeben. 
Für die Bewertung der stadttechnischen Netze sind im ersten Schritt durchschnittli-
che Herstellungskosten (Ansatz von Mittelpreisen - Niedrigst- und Höchstpreise kön-
nen den Datenblättern dem Anhang A2.2 entnommen werden) für alle relevanten 
Kostenbestandteile zusammenzustellen. Die aufgeführten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten im Anhang A2.2 sind nur ein Auszug aus den am Markt verfügbaren 
Bauteilen und Bauleistungen. Diese sind entweder mithilfe elektronischer Quellen 
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(bspw. www.baupreislexikon.de, SIRADOS© - Baudaten) oder mithilfe von Baupreis-
handbüchern (bspw. SIRADOS© Baupreishandbuch, BKI Baukosten) aufzustellen. In 
Anlehnung an die NHK der Sachwertrichtlinie22 wurde für diese gewöhnlichen Her-
stellungskosten der Begriff Normalherstellungskosten-Leitung (NHK-L) eingeführt. 
Die NHK-L konnten aufgrund der großen Anzahl der Kombinationsmöglichkeiten nur 
für einzelne Infrastrukturobjekte (vgl. Abschnitt 4.3.3) beispielhaft aufgestellt werden. 
Als Basis der NHK-L wird hier ein Längenbezug Euro / lfd. m festgelegt. Die Einbau-
ten, wie Hydranten, Revisionsschächte, etc. sind aufgrund ihrer nicht möglichen Zu-
ordnung zum Längenbezug durch Zuschläge zu berücksichtigen. Sonderbauwerke 
sind, wie bereits im Abschnitt 4.3.3 erwähnt, separat zu bewerten und so in den 
NHK-L nicht inbegriffen. 
Die NHK-L sind grundsätzlich alle drei bis fünf Jahren auf ihre Aktualität hin zu über-
prüfen und ggf. zu korrigieren. Die Datenblätter im Anhang A2.2 enthalten einzelne 
NHK-L, die als Datengrundlage zur Aufstellung des Typenblattes Normalherstel-
lungskosten – Leitung (Anlage A3) dienen. 
Die Datenblätter berücksichtigen die durchschnittlichen Baunebenkosten und die 
sonstigen Nebenleistungen, die in den NHK-L nicht eingerechnet sind. Die Baune-
benkosten werden nach Hoffmann mit 10 % - 20 % angenommen [Hoffmann, 2016; 
S. 303]. Diese enthalten unter anderem die Kosten für die Planung, Baudurchfüh-
rung, behördliche Prüfungen und Genehmigungen für das Leitungsnetz. Weitere an-
fallende Nebenkosten (Baustellen- und Verkehrssicherung) sowie sonstige Neben-
leistungen werden ebenfalls pauschal als sonstige Nebenkosten mit 10 % Zuschlag 
auf die NHK-L angenommen. Die wirtschaftlichen Nutzungsdauern der Bauteile wur-
den mithilfe der Fachliteratur [Roscher, 2015; S. 54 ff.] bzw. Expertenmeinungen (An-
lage B4) ermittelt. 
Das Typenblatt NHK-L wurde in Anlehnung an die NHK für Außenanlagen [Kleiber, 
Fischer, Werling, 2017; S. 2168] und mit den Angaben aus den Datenblättern entwi-
ckelt. Die NHK-L für die Leitung inkl. der Formstücke (NHK-LL) sind in Abhängigkeit 
von üblichen Nenndurchmessern und Materialien aufgestellt und können direkt ent-
                                            
 
22 Die NHK Werte werden in der Regel alle 5 Jahre aktualisiert und veröffentlicht. 
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nommen werden. Die NHK-L Erdarbeiten (NHK-LG) werden nur für Gräben mit Ver-
bau aufgestellt, da dies heute die übliche Wiederherstellungsart im Tiefbau ist. Die 
Angaben für die entsprechende Bodenklasse kann in Abhängigkeit der vorhandenen 
Verlegetiefe und der Grabenbreite den Tabellen entnommen werden. Die NHK-L für 
den Oberbau (NHK-LO) sind in Abhängigkeit der Wegebefestigung (Straße - Asphalt, 
Gehweg - Pflaster, Wiese etc.) und der Grabenbreite zu addieren. Zuletzt werden die 
Einbauten (NHK-LE) entsprechend ihrer Anzahl zu berücksichtigen. Somit können 
NHK-L für jedes beliebige Infrastrukturelement und demzufolge jedes beliebige Infra-
strukturobjekt mit nachfolgender Formel ermittelt werden: 
NHK-L=NHK-LL+NHK-LG+NHK-LO+NHK-LE (8) 
Als Datengrundlage für das Beispiel der Wasserversorgung dienen die im Typenblatt 
Normalherstellungskosten - Leitung aufgeführten Angaben. 
4.4.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten – Leitung 
Die in den Gemeinden / Städten vorhandenen Infrastrukturbestandteile des unterirdi-
schen Bauraumes werden aufgrund der Vielzahl der Kombinationsmöglichkeiten in 
repräsentative Infrastrukturobjekte (ISOB) überführt (Tabelle 4–3). 
Tabelle 4–3: Beispiele für Annahmen möglicher NHK-L 
ISOB 1 HL-DN400 Stahl + Rohrgrabenaushub/Verbau + befestigte Fläche/Straße (Asphalt) + 
Streckenschieber 
ISOB 2 VL-DN150 Guss + Rohrgrabenhaushub/Verbau + befestigte Fläche/Straße (Asphalt) + 
Streckenschieber/Unterflurhydrant 
  
Jedes Infrastrukturobjekt beinhaltet die üblicherweise vorherrschende Bauteile. Hier 
sind ein einheitlicher befestigter bzw. unbefestigter Oberbau, ein einheitliches Rohr-
material mit entsprechendem Nenndurchmesser, die Verlegetiefe, die Absperr- und 
Regelarmaturen, eine einheitliche Bauweise (offen bzw. geschlossen) und eine mitt-
lere Restnutzungsdauer zu nennen. Somit kann eine auf wenige Fälle beschränkte 
Bewertung durchgeführt werden. 
Zur Aufstellung der Infrastrukturobjekte sind aus Bestandsnetzen von Städten mit 
20.000 bis 50.000 Einwohnern typische Annahmen hinsichtlich: 
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▪ des Fahrbahnoberbaus, 
▪ der Netzeinbauten (bspw. Absperr- und Regelarmaturen, Schächte, Hydranten), 
▪ der Hausanschlussdichte und 
▪ des Rohrmaterials (mittlerer Nenndurchmesser (mittlerer DN), mittleres Material 
(mittleres M) und mittleres Baujahr (mittleres Bj) bezogen auf einen Kilometer 
Länge zu treffen. 
Die Durchschnittswerte des Fahrbahnoberbaus (Oberbaudicke, Material) sind im Da-
tenblatt NHK-L (Anlage A2.2) dargestellt. Die typische Anordnung und somit Anzahl 
der Netzeinbauten kann aus der Fachliteratur [Schneider, 2016; Roscher, 2015] bzw. 
durch Expertenbefragungen (Anlage B4) ermittelt werden. Die durchschnittliche 
Hausanschlussdichte je Kilometer wird auf der Grundlage der Siedlungsstruktur oder 
durch die Auswertung von Vergleichsobjekten ermittelt. Daten für das Rohrmaterial 
sind entweder durch die Auswertung von Bestandsdaten (damit ist eine hohe Genau-
igkeit erzielbar) oder durch Expertenbefragungen zu ermitteln. 
Um ein spezifisches Infrastrukturobjekt für das Trinkwassernetz aufstellen zu kön-
nen, ist die Ableitung von im letzten Abschnitt angeführten Durchschnittswerten, vor-
erst je Kilometer Leitungslänge, erforderlich. Diese werden im Anschluß auf einen 
Meter Leitungslänge bezogen. Im ersten Schritt ist zwischen Haupt- und Versor-
gungsleitungen zu unterscheiden, da diese verschiedenen Funktionen im Netz über-
nehmen und unterschiedlich aufgebaut sind. Für die Hauptleitung wird das Infrastruk-
turobjekt 1 (ISOB 1) und für die Versorgungsleitung das Infrastrukturobjekt 2 (ISOB 
2) gebildet. Im nächsten Schritt werden die zur Ermittlung der Normalherstellungs-
kosten - Leitung erforderlichen Faktoren für jedes Infrastrukturobjekt einzeln definiert. 
NHK-L – Hauptleitung (ISOB 1) 
Die Hauptleitung Trinkwasser wird, wie ortsüblich, in Fahrbahnmitte mit einem befes-
tigten Oberbau und einer Dicke von 0,70 m (in der Praxis vorherrschende Oberbau-
dicken: 0,60 bis 0,80 m) in Asphaltbauweise (Abbildung 4–5) angenommen. 
Es werden des Weiteren folgende Grundannahmen getroffen: 
▪ Leitungsmaterial: Stahl 
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▪ Nenndurchmesser: DN 400 (Mindestüberdeckung: 1,20 m) 
▪ ein Verbindungsstück / km Hauptleitung - Versorgungsleitung mit einer Länge von 
ca. 5 m, Leitungsmaterial: Duktilguss, Nenndurchmesser: DN 150 
▪ Absperrklappen: ca. 3 / km für das Verbindungsstück Hauptleitung - Versorgungs-
leitung 
▪ Graben der Bodenklasse 3 bis 423 1,75 m tief und 1,25 m breit ausheben, mit 











































Abbildung 4–5: Querschnitte für NHK-L – Hauptleitung 
Die Hauptleitung wird hier typisch als Stahlleitung festgelegt, da diese häufig in den 
Neuen Bundesländern zwischen 1945 - 1990 (aufgrund der zentralen Planung und 
der Materialknappheit) verlegt wurden. Als Material für Hauptleitungen wurden früher 
auch Beton-, Grau- bzw. Duktilguss-Leitungen eingesetzt (vgl. Anlage B2.1). Die er-
forderliche Mindestgrabenbreite wird nach DIN 4124 mit 1,25 m und die Minde-
stüberdeckung in Anlehnung an Tabelle 4–2 mit 1,20 m definiert. Der mittlere Nenn-
durchmesser wird überschlägig mit DN 400 festgelegt, da dieser charakteristisch für 
Netze in Städten von bis zu 50.000 Einwohnern ist. Zwischen Hauptleitung und Ver-
sorgungsleitung wird ein Verbindungsstück (DN 150 Duktilguss) mit ca. 5 m Länge 
angenommen. Diese Genauigkeit ist ausreichend, da die Hauptleitung ringförmig um 
das Versorgungsgebiet angeordnet ist und nur an wenigen Einspeisepunkten an die 
                                            
 
23 Bezeichnung: leicht bzw. mittelschwer lösbare Bodenarten (Kiese, Sande, Schotter, Lehm, Schluff, 
etc.) nach DIN 18196 
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Versorgungsleitungen angeschlossen sind. Als mittleres Bodenmaterial wird hier die 
Bodenklasse 3 bis 4 zu Grunde gelegt (Anlage B4 - Gesprächsprotokolle). Es ist je-
doch zu berücksichtigen, dass diese Annahme bei erheblich abweichenden Umge-
bungsbedingungen (zum Beispiel anliegender Boden Schlick oder Fels) nicht einge-
halten werden kann. Außerdem wird vorausgesetzt, dass die Wiederherstellung in 
offener Bauweise durchgeführt wird, da ein Großteil der Leitungen vor 1990 in offe-
ner Bauweise errichtet wurde. Unter Berücksichtigung dieser Angaben und der auf-
gestellten Gleichung zur Ermittlung der Normalherstellungskosten Leitung werden 
die NHK-L 2015 für das typisierte (vgl. Tabelle 4–3) ISOB 1 zu 469,41 Euro / m er-
mittelt (Anlage A3). 
NHK-L – Versorgungsleitung (ISOB 2) 
Die Versorgungsleitung Trinkwasser wird, wie ortsüblich, innerhalb der Fahrbahn mit 
einem befestigten Oberbau und einer Dicke von 0,70 m in Asphaltbauweise 
(Abbildung 4–6) angenommen. Weiterhin werden folgende Grundannahmen getrof-
fen: 
▪ Leitungsmaterial: Grauguss / Duktilguss 
▪ Nenndurchmesser: DN 150 (Mindestüberdeckung: 1,20 m) 
▪ 4 kreuzende Versorgungsleitungen / km DN 150 Grauguss / Duktilguss 
▪ 32 Absperrschieber DN 100 / km für Hausanschlüsse 
▪ 13 Absperrschieber DN 150 / km (vgl. Riesa: 14 Absperrschieber auf 1 km) für die 
Verbindungsstücke zwischen den Versorgungsleitungen 
▪ Graben der Bodenklasse 3 bis 4 1,55 m tief und 0,80 m breit ausheben, mit Kam-
merplatten verbauen und verfüllen 
▪ 8 Unterflurhydranten DN 100 Bauform AD / km mit einem mittleren Abstand von 
120 m (Regelabstand: 100 bis 140 m) (Abbildung 4–6) 




Abbildung 4–6: Querschnitt für NHK-L – Versorgungsleitung 
Als mittleres Leitungsmaterial für die Versorgungsleitungen wird hier Duktilguss (frü-
her: Grauguss) angenommen, da dieses Material vorwiegend für Versorgungsleitun-
gen verwendet wird (bspw. Riesa ca. 50 %, Merseburg > 50 %). Es wird eine Min-
destgrabenbreite von 0,80 m gemäß DIN 4124 und eine Mindestüberdeckung in An-
lehnung an Tabelle 4–2 mit 1,20 m definiert. Der mittlere Nenndurchmesser wird hier 
für alle Versorgungsleitungen mit DN 150, welcher charakteristisch für Netze in Städ-
ten mit bis zu 50.000 Einwohnern ist, festgelegt. Die Länge der Anschlussleitungen 
ergibt sich aus der Hausanschlussdichte je Kilometer und einer durchschnittlichen 
Länge einer Hausanschlussleitung. Die Hausanschlussdichte kann nur auf Grundla-
ge von Vergleichswerten abgeschätzt werden. Diese wurde durch eine Erhebung der 
Hausanschlussdichte je Kilometer für 11 ausgewählte Versorgungsgebiete mit bis zu 
50.000 Einwohnern in den Neuen Bundesländern ermittelt (Anlage A4). Die Auswer-
tung dieser Daten ergibt durchschnittlich 31 Hausanschlüsse je Kilometer. Für das 
Modell werden durchschnittlich 32 Hausanschlüsse je Kilometer angenommen. Die 
durchschnittliche Länge einer Hausanschlussleitung wird mit 8 m (Wertebereich von 
6 bis 10 m) festgelegt. Für den Infrastrukturabschnitt ergibt sich eine durchschnittli-
che Gesamtlänge der Anschlussleitungen von 256 m. Als Leitungsmaterial wird PE-
HD mit einem üblichen Nenndurchmesser von DN 100 angenommen. Jede An-
schlussleitung ist zusätzlich mit einem Absperrschieber versehen. Dies erfolgt damit 
der Abschnitt bei einem Rohrbruch oder einem Spülvorgang vom Versorgungsnetz 
genommen werden kann. Versorgungsleitungen sind an Abzweigen / Kreuzungen 
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allseitig mit Absperrschiebern auszustatten. So ergeben sich für das ISOB 2 13 Ab-
sperrschieber. Als mittleres Bodenmaterial wird auch hier die Bodenklasse 3 bis 4 
und die Wiederherstellung der Leitungen in offener Bauweise angenommen. In Ver-
sorgungsnetzen sind heute laut Werner (Anlage B4) meist Unterflurhydranten (UFH) 
DN 80, DN 100 oder DN 150 zur Brandbekämpfung und zum Spülen der Leitung 
vorgesehen. Es werden UFH mit doppelter Absperrung (Bauform AD) und einem 
mittleren Nenndurchmesser DN 80 definiert. Diese sind in einem mittleren Abstand 
von 100 bis 140 m im Leitungsnetz eingeordnet. Im Beispiel wird ein durchschnittli-
cher Abstand von 120 m angenommen. Somit ergeben sich 8 Unterflurhydranten auf 
einen Kilometer Versorgungsleitung. Unter Berücksichtigung dieser Angaben und der 
aufgestellten Gleichung zur Ermittlung der NHK-L werden die NHK-L 2015 für das 
ISOB 2 mit 226,02 Euro / m ermittelt (Anlage A3). 
4.4.3 Fehlerübertragung / Sensitivitätsanalyse 
Die Kostenbestandteile für die Ermittlung der NHK-L 2015 (Anlage A3, Abbildung 4–
7) als Berechnungsgrundlage zur Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Be-
wertungszeitpunkt wurden aus den SIRADOS© Baupreishandbuch 2015 entnom-
men. Die Einzelpositionen sind als „von-mittel-bis“ Baupreise in den Tabellen im 
Handbuch dargestellt. 
 
Abbildung 4–7: Kostenbestandteile der NHK-L 
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Der „von-mittel-bis“ Bereich kann einen Anteil von 60 % bis 123 % des angegebenen 
Mittelwertes betragen (Anlage A5). Je nachdem wie groß der Anteil der Kostenbe-
standteile an den NHK-L 2015 ist, wirkt sich dies auf den Endwert der Normalherstel-
lungskosten aus und kann dabei zu Abweichungen führen. Bei einer simulierten Ab-
weichung der Ausgangswerte in den Einzelpositionen von ±20 % führt dies im End-
ergebnis im Extremfall zu Abweichungen von ±14,4 % bei den NHK-L Endwerten 
(Anlage A5). Besonders groß sind dabei die Abweichungen auf das Endergebnis bei 
Abweichungen der Einzelposition NHK-LL (Leitungsmaterial, Nennweite). Dies wurde 
insbesondere bei den Hauptleitungen festgestellt. Um den Fehler zu verringern, sind 
die NHK-L sorgfältig zu recherchieren und ggf. ortsüblich anzupassen. 
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5 Wertermittlung für ein Infrastrukturobjekt 
In diesem Kapitel werden die Ergebnisse aus dem Kapitel 4 zur Bewertung der lei-
tungsgebundenen Infrastruktursysteme herangezogen. Es wird dargestellt, wie das 
Sach- bzw. Ertragswertverfahren für die leitungsgebundenen Infrastruktursysteme 
aufgebaut ist und mit welchen Werten die einzelnen Parameter (NHK-L, Bewirtschaf-
tungskosten, Liegenschaftszinssatz etc.) zu belegen sind. 
5.1 Sachwertverfahren 
5.1.1 Verfahrensablauf 
Im Ablaufschema in Abbildung 5–1 ist der für Leitungen ermittelte Sachwert, der 
auch nach dem Mengen- bzw. Indexverfahren ermittelt werden kann, enthalten. 













besondere netzspezifische Merkmal 










Abbildung 5–1: Ablaufschema des Sachwertverfahrens zur Bewertung von 
Leitungsnetzen 
Der Sachwert ergibt sich aus den durchschnittlichen Herstellungskosten am Werter-
mittlungsstichtag, der Wertminderung wegen Alters, dem Wert der sonstigen Anlagen 
(Sonderbauten), dem leitungsbezogenen Bodenwertanteil bzw. dem Wert des Lei-
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tungsnutzungsrechts, der Berücksichtigung einer Marktanpassung sowie besonderer 
netzspezifischer Merkmale. 
5.1.2 Ermittlung der Herstellungskosten des Leitungsnetzes 
Zur Berechnung der Herstellungskosten der Leitungen wurden die im Anhang A3 
ermittelten NHK-L 2015 für die Infrastrukturobjekte ISOB 1 und ISOB 2 herangezo-
gen. Dabei war zu berücksichtigen, dass die NHK-L 2015 bereits 10 % Bauneben-
kosten und 10 % sonstige Nebenleistungen enthalten. Bevor die ermittelten NHK-L 
auf den Wertermittlungsstichtag umgerechnet werden können, sind diese vorab an 
die jeweiligen örtlichen Verhältnisse anzupassen. Dies geschieht analog zur Um-
rechnung der NHK nach ImmoWertV durch die Multiplikation mit dem Sachwertfaktor 
[SW-RL, 2012; Kapitel 5]. Diese werden entweder vom örtlichen Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte oder in der Fachliteratur veröffentlicht [Kleiber, Fischer, Wer-
ling, 2017; S. 1223 ff.]. Ihre Anwendbarkeit ist jedoch auf den spezifischen Fall hin zu 
überprüfen. Abweichungen von diesen Werten sind begründet zulässig. Im nächsten 
Schritt sind die ermittelten Werte dann durch Multiplikation mit geeigneten amtlichen 
Baupreisindizes (Statistisches Bundesamt, Statische Landesämter) an den Werter-
mittlungsstichtag anzupassen. 
Am Beispiel der ISOB 1 und ISOB 2 für das Wasserversorgungsnetz soll der Ablauf 
veranschaulicht werden. Die Grundausstattung der Objekte ist im Abschnitt 4.4.2 be-
schrieben. Es wird angenommen, dass sich diese Objekte in einer Mittelstadt mit bis 
zu 50.000 Einwohnern und in einer durchschnittlichen konjunkturellen Lage im Frei-
staat Sachsen befinden. Im ersten Schritt sind die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten zu ermitteln. Die NHK-L 2015 liegen im gewählten Beispiel für die Hauptlei-
tungen im Bereich von 337,06 – 662,17 Euro / m und für Versorgungsleitungen im 
Bereich von 159,00 – 227,12 Euro / m (vgl. Anhang A3). 
5.1.3 Alterswertminderung 
In der Grundstückswertermittlung stehen die lineare Alterswertminderung (Verhältnis 
von Restnutzungsdauer zu üblicher Gesamtnutzungsdauer) und die Alterswertminde-
rung nach Ross zur Verfügung. Die aktuelle ImmoWertV schreibt vor, dass in der 
Regel eine gleichmäßige (also lineare) Wertminderung anzuwenden ist. Für die Be-
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wertung von Einzelabschnitten kann vereinfachend (analog der Alterswertminderung 
bei der Bewertung kommunaler Abwassernetze) die lineare Alterswertminderung un-
ter Berücksichtigung der spezifischen Gegebenheiten zugrunde gelegt werden. 
Für die Netze der Wasserversorgung kann dagegen die Restnutzungsdauer nicht 
direkt aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer (GND) und Leitungsalter ermittelt 
werden. Die Ursachen hierfür sind unter anderem die physische und funktionale Alte-
rung, die eine Verkürzung der Restnutzungsdauer gegenüber der ursprünglichen 
Restnutzungsdauer mit sich bringen kann [Pecher, Dudey, 2003; S. 3]. Die mittlere 
Gesamtnutzungsdauer und somit auch die mittlere Restnutzungsdauer sollten mithil-
fe statistischer Ansätze zur Alterungsmodellierung netzspezifisch ermittelt werden. 
Abbildung 5–2 zeigt die Entwicklung von Durchschnittsalter, Restnutzungsdauer und 
Substanzwert eines Netzes. Der Substanzwert ist hier als vorhandene Reserve der 
Nutzungsdauer in % ausgedrückt. 
Ein Beispiel für softwaregestützte Alterungsmodellierung ist der KANEW - Ansatz (für 
Gas- und Wassernetze). Das in KANEW verwendete Kohortenüberlebensmodell ist 
ein Prognosemodell, wie es in der Demografie zur Vorhersage natürlicher Bevölke-
rungsentwicklungen bspw. in der Versicherungsmathematik für Lebensversicherun-
gen verwendet wird [Herz, 1994; S. 9-28]. Kohorten sind hier Jahrgänge von Rohrlei-
tungstypen mit gleichem Alterungsverhalten. Die Eingangsdaten in das Modell sind 
der Leitungsbestand bzw. die Länge eines Netzes, sortiert nach Rohrtypen und In-
stallationsjahr. Der Alterungsprozess wird darin mathematisch mit einer vom Alter 
abhängigen Überlebenswahrscheinlichkeit beschrieben, d. h. ein bestimmter Anteil 
des Bestands geht in einen Zustand über, in dem dieser Anteil nicht mehr genutzt 
werden kann bzw. ein Teil nicht mehr so funktioniert, wie es ursprünglich vorgesehen 
war. Mit Hilfe von Schadens- und Erneuerungsstatistiken sowie Expertenschätzun-
gen werden rohrtypenspezifisch Überlebensfunktionen bestimmt. 



















































































Abbildung 5–2: Entwicklung von Durchschnittsalter, Restnutzungsdauer und 
Substanzwert [Baur, 2004; S. 16] 
Alternativ stehen Softwarelösungen wie Optnet [Fichtner, 2017] oder Wert [Pecher, 
2017] zur Verfügung. Dabei ist zu berücksichtigen, dass die Alterungsgeschwindig-
keit und somit die mittlere Gesamtnutzungsdauer von spezifischen Randbedingun-
gen (bspw. bei Trinkwasserversorgung: Nutzungsintensität, Inkrustationen, Korrosi-
onsschäden) abhängig und somit von Netz zu Netz unterschiedlich ist. Liegen De-
tailangaben zu Schadensraten, Wasserverlusten und Leckagen nicht vor, kann die 
GND überschlägig mithilfe Literatur- bzw. Erfahrungswerten angegeben werden (vgl. 
Anlage A2.1 und B4). Zur Bestimmung der Alterswertminderung sollten nicht die 
Werte der AfA-Tabellen zur Anwendung kommen. Die AfA-Werte sind buchhalteri-
sche Nutzungsdauern, welche in der Regel deutlich kürzer als die eigentliche (wirt-
schaftliche) Gesamtnutzungsdauer sind. 
Bei der Betrachtung von Gesamtnetzen ist zu berücksichtigen, dass alte und neue 
Anlagen gemischt anzutreffen sind. Erfahrungen der Versorgungswirtschaft zeigen, 
dass die Restwerte der Anlagen und Netze regelmäßig bei 50 bis 60 % des Zeitwer-
tes liegen [Reif, 2003; S. 204]. Dies kann auch mit einer nachhaltigen Bestandssiche-
rung der Versorgungsanlagen durch eine langfristige Sicherstellung einer Restnut-
zungsdauer bzw. eines ständigen verbleibenden optimalen Realwertes in Höhe von 
50 % (Wertebereich: ± 10 %) des Ursprungswertes begründet werden (vgl. Anlage 
B4.2 - Gesprächsprotokolle). Somit hat die GND des Leitungsmaterials nur noch re-
präsentativen Charakter und wird im Zuge der Wertminderung wegen Alters nicht 
mehr benötigt. Die Sicherstellung einer Restnutzungsdauer bzw. eines ständigen 
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verbleibenden optimalen Realwertes in Höhe von 50 % des Ursprungswertes ist nur 
mithilfe einer konstanten jährlichen Leitungserneuerung zu gewährleisten. Darunter 
ist der Ersatz der alten Leitung durch eine neue mit durchschnittlich 1 % (bei GND 
100 Jahre) bis 2 % (bei GND 50 Jahre) des Gesamtnetzes zu verstehen (nach Ab-
lauf der Hälfte der Gesamtnutzungsdauer ab dem Errichtungszeitpunkt). Ein späteres 
Einsetzen von Leitungserneuerungsmaßnahmen bringt eine höhere Alterswertminde-
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Abbildung 5–3: Vereinfachter Verlauf der Alterswertminderung bei unter-
schiedlichen jährlicher Leitungserneuerungsraten (mittlere 
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre) 
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5.1.4 Ermittlung des Bodenwertanteils und Wert des Nutzungsrechts 
Bodenwertanteil 
Der leitungsbezogene Bodenwertanteil ist bei der Ermittlung des Sachwertes zu be-
rücksichtigen, wenn der Boden käuflich erworben wird. Der Wert ist aufgrund der La-
ge im öffentlichen Bereich von Straßen, Fuß- oder Radwegen (in den Gemeinbe-
darfsflächen) geringer als der angrenzende Bodenwert (z. B. Bauland). Zur Abschät-
zung können die Aussagen zu den Gemeinbedarfsflächen gemäß der Wertermitt-
lungsverfahren herangezogen werden. Öffentlichen Zwecken gewidmete Anlagen 
(auch unterirdische Anlagen) sind regelmäßig nicht im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr veräußerlich und haben deshalb im Regelfall keinen Verkehrswert (im Sinne 
eines Marktwertes) sondern lediglich einen symbolischen Vermögenswert. Zur Be-
wertung kann als Wertermittlungsgrundlage ein pauschalierter Bruchteilswert auf Ba-
sis des angrenzenden Baulandes oder ein absoluter Wert Berücksichtigung finden. 
Der pauschalisierte Bruchteilswert ist von Kleiber abgelehnt worden, da dieser ein 
letztlich willkürlicher und nicht begründbarer Ansatz ist [Kleiber, Fischer, Werling, 
2017; S. 991]. Nichtsdestotrotz wird dieser regelmäßig in der Praxis verwendet. Die 
Gemeinbedarfsflächen werden in allen Bundesländern mit nachfolgenden Bruch-
teilswerten bewertet (vgl. Anlage A6): 
▪ 20 % des mittleren Bodenrichtwertes angrenzender Grundstücke: im Freistaat 
Thüringen 
▪ 30 % der Bodenrichtwerte der umliegenden Grundstücke, mindestens mit Boden-
richtwerten für Ackerland, in Niedersachsen und Baden-Württemberg 
▪ 20 – 40 % des mittleren Bodenrichtwertes angrenzender Grundstücke: in Brande-
benburg und 25 – 50 % in Bayern 
Im Freistaat Sachsen werden Gemeinbedarfsflächen im Durchschnitt mit einen Wert 
von 20 % des Bodenrichtwertes (Faktor a) des umliegenden Baulandes im planungs-
rechtlichen Innenbereich angenommen. Für Flächen im planungsrechtlichen Außen-
bereich ist regelmäßig der Bodenrichtwert für Ackerland zu verwenden. Dieser Wert 
ist bei ortsspezifischen Bewertungen auf jeden Fall mit dem örtlichen Gutachteraus-
schuss für Grundstückswerte auf seine Anwendbarkeit hin zu überprüfen. Es kann 
gegebenenfalls begründet von diesem Wert abgewichen werden. Sind nun komplette 
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Netze leitungsgebundener Infrastruktur zu bewerten, ist ein mittlerer Bodenwert für 
die Gemeinbedarfsfläche zu ermitteln. Dieser ergibt sich überschlägig aus dem Pro-
dukt des Bruchteilswertes und dem Mittelwert aus dem höchsten Bodenrichtwert in 
Stadtmitte (BRWh) und dem niedrigsten Bodenrichtwert am Stadtrand (BRWn): 
BRWm=a x (BRWh  + BRWn) / 2 (9) 
Dieser mittlere Bodenwert (BRWm) wird zur Ermittlung des Bodenwertes im Lei-
tungsbereich herangezogen. Da sich die Bodennutzung im öffentlichen Bereich zum 
Teil in Straßennutzung und zum Teil in Leitungsnutzung aufteilt, wird hier eine ver-
einfachte Wertaufteilung zu je 50 % des ermittelten mittleren Bodenwertes ange-
nommen. Damit können 10 % des Bodenrichtwertes der umliegenden Flächen als 
leitungsbezogener Bodenwertanteil angesetzt werden. Die Verwendung des lei-
tungsbezogenen Bodenwertanteils dürfte allerdings bei der Bewertung der öffentli-
chen Leitungsinfrastruktur nur selten Anwendung finden, da die Infrastruktursysteme 
überwiegend auf öffentlich gewidmeten Flächen liegen und der Grund und Boden in 
der Regel damit nicht zum Verkauf steht. Nachfolgend soll daher ausführlicher auf 
das zu bewertende Nutzungsrecht im Rahmen der Konzessionsvergaben eingegan-
gen werden. 
Nutzungsrecht 
Der Wert des Nutzungsrechts (NR) entspricht in der Regel der Konzessionsabgabe. 
Konzessionsabgaben sind Entgelte, die ein Aufgabenträger an einen öffentlich-
rechtlichen Rechtsträger für die eingeräumte Konzession zahlt. Die häufigsten An-
wendungsfälle sind Leistungen die Energieversorgungs- und Wasserversorgungsun-
ternehmen an Gemeinden dafür zahlen, dass diese ihnen das Recht einräumen, für 
die Verlegung und den Betrieb von Leitungen, die der unmittelbaren Versorgung von 
Letztverbrauchern im Gemeindegebiet mit Strom, Wärme und Wasser dienen, öffent-
liche Wege zu nutzen. Rechtsgrundlage hierfür ist die Anordnung über die Zulässig-
keit von Konzessionsabgaben der Unternehmen und Betriebe zur Versorgung mit 
Elektrizität, Gas und Wasser an Gemeinden und Gemeindeverbände (KAEAnO). Die 
Konzessionsabgabe wird bei Bestehen eines Konzessionsvertrages jährlich vom 
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Ver- und / oder Entsorger an die Kommune abgeführt und ist abhängig von den jähr-
lichen Einnahmen aus Erträgen und Entgelten zu ermitteln.  
Besteht kein Konzessionsvertrag zwischen dem Ver- oder Entsorgungsunternehmen 
einerseits und der Kommune andererseits oder sind die Unternehmen in kommuna-
lem Eigentum, ist keine Konzessionsabgabe zu entrichten und der Wert des Lei-
tungsnutzungsrechts würde Null entsprechen. 
Leitungen auf privaten Flächen werden in der Regel einmalig bei Errichtung entschä-
digt und müssen somit nicht berücksichtigt werden (Sondereffekte). Sind am Wer-
termittlungsstichtag unterirdische Ver- bzw. Entsorgungsleitungen auf privaten Flä-
chen noch nicht entschädigt worden, ist der Entschädigungswert beim Verkehrswert 
einzukalkulieren. In der Regel wird hierfür ein Ausgleich von 10 bis 20 % des Wertes 
der Grundstücksfläche angesetzt, die durch die Leitung und den Schutzstreifen in 
Anspruch genommen werden. Die Breite der Schutzstreifen ist bei den Versorgungs-
unternehmen zu erfragen, da entsprechende Vorgaben nur für die Wasserversor-
gung in DIN EN 805 geregelt sind. Der geringe Ausgleichsbetrag ergibt sich aus der 
meist nur unwesentlichen Beeinträchtigung der Bebaubarkeit, da die Leitungen meist 
unterirdisch im Gartenbereich, unter Blumenrabatten oder unter Sträuchern verlegt 
sind. 
5.1.5 Marktanpassung – Sachwertfaktoren 
Der im Wesentlichen kostenorientierte vorläufige Sachwert ist an die allgemeinen 
Wertverhältnisse auf dem örtlichen Markt anzupassen. Hierzu ist der vorläufige 
Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Ver-
hältnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten ermittelt wird. In Ab-
hängigkeit von den maßgeblichen Verhältnissen am örtlichen Markt kann auch ein 
relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Der Sachwertfaktor 
wird für Gebäude-Immobilien üblicherweise vom Gutachterausschuss zur Verfügung 
gestellt. Für Infrastrukturobjekte im Sinne dieser Arbeit gibt es diese Informationen 
derzeit nicht. Der Sachwertfaktoren kann aber alternativ sachverständig geschätzt 
werden. In diesen Fällen ist die Marktanpassung besonders zu begründen. Bei der 
Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die 
zu Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformität sicherzustellen. 
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Dabei ist insbesondere zu berücksichtigen, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche 
Wertanteile angewandt werden dürfen, die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend 
entsprechen. Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten Wertan-
teile sind als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale nach der Marktan-
passung zu berücksichtigen [SW-RL, 2012; S. 6]. 
5.1.6 Besondere netzspezifische Merkmale 
Bauliche Mängel und Schäden 
Die Wertminderung wegen Baumängeln und Bauschäden ist auch hier, wie in § 8 
ImmoWertV, nach Erfahrungssätzen oder den zur Beseitigung erforderlichen Kosten 
am Wertermittlungsstichtag überschlägig zu schätzen. Bei behebbaren Mängeln und 
Schäden wird empfohlen, die Wertminderung kostenmäßig anzusetzen, da dies die 
Wertermittlungstransparenz erheblich verbessert. Die meisten Schäden können heu-
te bereits durch den Einsatz von Robotern behoben werden. Für Rohrleitungen er-
geben sich folgende typische Schadensbilder: 
▪ Rohrbrüche, Leckage 
▪ Minderung der (hydraulischen) Leistungsfähigkeit 
▪ Minderung der Tragfestigkeit 
Nicht behebbare bauliche Mängel und Schäden (Bettungsmängel, fehlender Rohr-
außenschutz, etc.) sind in Anlehnung an Kleiber durch eine Verkürzung der Restnut-
zungsdauer oder durch Wertabschläge zu berücksichtigen. 
Abbildung 5-4 gibt beispielhaft einen Überblick über Ausfalllängen und Häufigkeits-
verteilung der Ausfälle von Grauguss-Leitungen unterschiedlicher Verlegeperioden. 


















Abbildung 5–4: Häufigkeitsdichteverteilung (hier: des Alters einer Leitung bei 
der Erneuerung) und Verteilungsdichtefunktion der Ausfälle 
mit Erwartungswert und Standardabweichung [Baur, Kropp, 
Herz, 2004; S. 11] 
Staatliche Fördermittel 
Es besteht die Möglichkeit, für die Erstellung der Netze Fördermittel von der öffentli-
chen Hand in Anspruch zu nehmen. Sie gehören zu den Besonderheiten und unge-
wöhnlichen Verhältnissen des Grundstücksverkehrs und sind gesondert zu betrach-
ten. 
Baukostenzuschüsse 
Für die Errichtung der Netze können Baukostenzuschüsse von den Anschlussneh-
mern bis zu höchstens 70 % der gesamten Baukosten erhoben werden [§ 9 AVB-
WasserV, § 9 AVBFernwärmeV, § 9 AVBGasV, § 9 AVBEltV]. Werden diese als Fi-
nanzierungsmittel Dritter angesehen, so können diese Kosten dem Übernehmer nicht 
in Rechnung gestellt werden [Lenz, 1999; S. 38] und sind somit vom Objektherstel-
lungskosten abzuziehen. 
Hausanschlüsse 
Die Kosten für die Errichtung der Hausanschlüsse werden in der Regel vom An-
schlussnehmer vollständig rückerstattet [§ 10 AVBWasserV, § 10 AVBFernwärmeV, 
§ 10 AVBGasV, § 10 AVBEltV] und sind somit ebenfalls als Finanzierungsmittel Drit-
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ter anzusehen. Aus diesem Grund können diese Kosten dem Übernehmer bei Netz-
übernahmen nicht in Rechnung gestellt werden und sind somit von den Objekther-
stellungskosten abzuziehen. Es besteht sonst hier die Gefahr der Doppelbezahlung. 
Lokale Besonderheiten 
In einigen Kommunen bestehen Vereinbarungen zum Umgang der Kosten des 
Oberbaus bei koordinierten Baumaßnahmen. Sofern der zuständige Straßenbaulast-
träger (in der Regel sind das die Straßen- und Tiefbauämter) und Ver- und Entsorger 
gemeinsam Baumaßnahmen durchführen kann eine Teilung der Kosten des Stra-
ßenoberbaus vereinbart werden. Dies erfolgt meist paritätisch oder nach Flächenan-
teilen. Sollten hierzu Vereinbarungen existieren, sind diese durch entsprechende Zu- 
oder Abschläge zu berücksichtigen. Andere wertrelevante Besonderheiten sind von 
den lokalen Akteuren der Unternehmen oder der Kommunalverwaltungen zu ermit-
teln. 
Für die abschließende und vollständige Sachwertermittlung des Netzes sind die be-
triebsnotwendigen Sonderbauwerke (wie Speicher etc.) im Rahmen einer Einzelbe-
wertung zu betrachten. 
5.2 Ertragswertverfahren 
5.2.1 Verfahrensablauf 
Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt, ähnlich dem Sachwertverfahren, durch ei-
nen mehrstufigen Berechnungslauf. Zunächst ergibt sich der vorläufige Ertragswert 
aus dem Jahresrohertrag abzüglich der Bewirtschaftungskosten, der Verzinsung des 
leitungsbezogenen Bodenwertanteils bzw. dem Wert des Nutzungsrechts sowie der 
Kapitalisierung der vorgenannten Parameter zuzüglich des Werts des leitungsbezo-
genen Bodenwertanteils bzw. des Nutzungsrechts. Der Berechnungsablauf ist sche-
matisch in Abbildung 5–5 dargestellt. 
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Abbildung 5–5: Ablaufschema Ertragswertverfahren zur Bewertung von Lei-
tungsnetzen 
5.2.2 Rohertrag 
Als jährlicher Rohertrag sind die Einnahmen aus Entgelten (Gebühren und Preise) 
anzusetzen. Die Ermittlung des Rohertrages nur für das Leitungsnetz erweist sich als 
schwierig, da dieser Anteil in den Bilanzen der Unternehmen und Betriebe in der Re-
gel nicht extra ausgewiesen ist. Im Bereich der Wasserversorgung kann der Roher-
trag der Leitungen überschlägig mit 50 bis 70 % (Herleitung im Anhang A7) der Ein-
nahmen aus Entgelten angenommen werden [Reif, 2002; S. 61]. Im Bereich der 
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Energieversorgung sind die Umsatzerlöse im Rahmen des Unbundling24 in die Berei-
che Erzeugung, Handel und Vertrieb aufgegliedert. Aus diesen können dann die Net-
zerträge explizit für die Bewertung entnommen werden. 
Kalkulatorische Mietpreisermittlung 
Das Verfahren der kalkulatorischen Mietpreisermittlung kann zur Ermittlung des 
Rohertrages herangezogen werden, wenn die Einnahmen aus den Entgelten für das 
Leitungsnetz aus der Unternehmensbilanz nicht direkt erkennbar sind. Dazu werden 
der Sachwert des Leitungsnetzes, die angestrebte Rendite (Liegenschaftszinssatz) 
und die Bewirtschaftungskosten des Netzes benötigt. Der so ermittelte (kalkulatori-
sche) Jahresrohertrag spiegelt nicht den eigentlichen erwirtschafteten Jahresroher-
trag des jeweiligen Netzes wieder und sollte nur in Ausnahmefällen zur Ermittlung 
des Ertragswertes Berücksichtigung finden (vgl. auch Abschnitt 3.3.3). 
5.2.3 Bewirtschaftungskosten 
Zu den Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV gehören die Betriebs-, Ver-
waltungs-, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die wirtschaftliche Ab-
schreibung wird verfahrenstechnisch im Barwertfaktor über die Restnutzungsdauer 
berücksichtigt und ist zumindest rechnerisch nicht in den Bewirtschaftungskosten zu 
berücksichtigen. Überträgt man dies nun auf Leitungsnetze, müssten hier ebenfalls 
die Bewirtschaftungskosten in Betriebs-, Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und 
Ausfallwagnis untergliedert werden. Diese detaillierte Gliederung ist nicht immer 
möglich, da die anfallenden Kosten in den Ver- und Entsorgungsunternehmen zum 
einen nach unterschiedlichen Kriterien aufgeschlüsselt werden und zum anderen 
meist für das gesamte Unternehmen angegeben sind. Die Kostenstrukturen in den 
Ver- und Entsorgungsunternehmen sind im Anhang A8 aufgeführt. Für die Wasser-
versorgung ist dies exemplarisch in Abbildung 5–6 dargestellt. Den Bewirtschaf-
tungskosten sind überschlägig die Kostenblöcke Material-, Personal- / Verwaltungs-
kosten und fremdbezogene Dienstleistungen mit bis 60 % zu berücksichtigen. Für 
das Leitungsnetz sind somit 24 % bis 40 % des Rohertrages den Bewirtschaftungs-
                                            
 
24 Unbundling = Entflechtung 
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kosten zuzuordnen. Dieser Anteil wurde analog dem prozentualen Anteil des Roher-
trages des Leitungsnetzes am Gesamtnetz ermittelt. 
Zum Vergleich: Die Bandbreite der Bewirtschaftungskosten ohne Kosten für das 
Mietausfallwagnis betragen für gewerbliche Objekte zwischen 10 % bis 30 % und bei 
Wohngebäuden zwischen 10 % bis 40 % der Nettokaltmiete [Kleiber, Fischer, Wer-
ling, 2017; S. 1945]. Somit sind die ermittelten Werte plausibel. Zur Kostenposition 
Ausfallwagnis wurden bisher keine Angaben gemacht. Hier kann jedoch ebenfalls auf 
Erfahrungswerte zurückgegriffen werden. In der Immobilienwertermittlung werden 
Erfahrungssätze von ca. 2 % des Rohertrags für Mietwohn- und gemischt genutzte 
Grundstücke und 4 % des Rohertrags für Geschäftsgrundstücke angegeben [Kleiber, 
Fischer, Werling, 2017; S. 1338]. Für die Leitungsnetze kann hier die Untergrenze 
eines Ausfallwagnisses von 1 % bis 2 % angenommen werden, da diese Güter einer 
ständigen Nachfrage (teilweise Daseinsvorsorge) unterliegen und etwaige Ausfälle 
von staatlicher Seite her übernommen werden. Somit ergibt sich ein Anteil der Be-
wirtschaftungskosten für das Wasserversorgungsnetz von 26 % bis 42 %. 
 
Abbildung 5–6: Kostenstruktur in der Wasserversorgung [DESTATIS, 2011; 
Reihe 6.1] 
Analog sind diese Überlegungen für die übrigen Versorgungsnetze zu führen. Die 
anteiligen Bewirtschaftungskosten für das Leitungsnetz der verschiedenen Sparten 
können der Tabelle 5–1 entnommen werden. Diese Angaben sind jedoch nur als An-
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näherung zu verstehen und benötigen für ihre praktische Anwendung weiteren spezi-
fischen Untersuchungsbedarf. 
Tabelle 5–1: Bewirtschaftungskosten der Netze und Anlagen der Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen [DESTATIS, 2011; Reihe 6.1] 
Bewirtschaftungskosten 
Netze und Anlagen 
Trinkwasser Abwasser Gas Elektroenergie 
[% des ROs] [% des ROs] [% des ROs] [% des ROs] 
Materialkosten 25,9 6,0 
20,4 38,6 
Personalkosten 17,5 14,0 




Mietausfallwagnis 2,0 2,0 2,0 2,0 
Summe der Bewirtschaf-
tungskosten (BK) der Net-
ze und Anlagen 
55,9 32,0 22,4 40,6 
Summe der Bewirtschaf-
tungskosten des Leitungs-
netzes (36 bis 57% der BK 
der Netze und Anlagen) 
20,0 – 32,0 12,0 – 18,0 8,0 – 13,0 15,0 – 23,0 
     
5.2.4 Liegenschaftszinssatz und Barwertfaktor 
Für leitungsgebundene Infrastrukturimmobilien sind bisher keine marktüblichen Lie-
genschaftszinsätze bekannt. In der Fachliteratur wird eine Bandbreite für wohnwirt-
schaftliche Nutzung von 5 % bis 8 % und für gewerbliche Nutzung von 6 % bis 9 % 
angegeben [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 1255]. Als ein Näherungswert kann 
dies auch für leitungsgebundene Infrastrukturimmobilien angenommen werden, da 
hier überwiegend ein hohes Ertragspotenzial verbunden mit einem mittleren bis ge-
ringem Risikopotenzial vorherrschend ist. Um diese Annahme zu überprüfen wurde 
der Liegenschaftszinssätze für verkaufte Netze und Anlagen von Wasser-, Abwas-
ser- bzw. Energieversorgungsunternehmen, die annähernd die gleiche Lage und 
Ausstattung haben, zusammengestellt und im Anhang A9 der Liegenschaftszinsatz 
ermittelt. Nachfolgend wird in einer ersten Näherung die Ermittlung eines nachhalti-
gen Liegenschaftszinssatzes in Anlehnung an die ImmoWertV aufgezeigt. 
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Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich nach ImmoWertV aus dem Verhältnis vom 
durchschnittlichen Reinertrag (RE) zum Kaufpreis [Kleiber, Fischer, Werling, 2017; S. 
1287 ff.]. Der durchschnittliche RE ermittelt sich aus der Betrachtung der jährlichen 
Erlöse und Bewirtschaftungskosten über einen Zeitraum von 3 Jahre vor dem Ver-
kauf bis 3 Jahre nach dem Verkauf (nachhaltiger Liegenschaftszinssatz der leitungs-
gebundenen Infrastruktur). Dazu mussten die Geschäftsberichte bzw. Wirtschafts-
prüfberichte bereits verkaufter und der eventuell in Zukunft zu veräußernden Netze 
beschafft und hinsichtlich der erforderlichen Größen analysiert werden. Aus den ver-
fügbaren Berichten konnten die Roherträge (in der Gewinn- und Verlustrechnung als 
Umsatzerlöse bezeichnet) vollständig ermittelt werden (Anhang A9). Die Bewirtschaf-
tungskosten (Kosten für Personal, Material und anteilige sonstige betriebliche Auf-
wendungen) konnten überschlägig berechnet werden, da diese nicht eindeutig in den 
Gewinn- und Verlustrechnungen der Unternehmen ausgewiesen waren. 
Bei Unterstellung einer kürzeren RND (≤ 50 Jahre) ist es erforderlich, die vollständige 
Formel des Liegenschaftszinssatzes (Umformung des allgemeinen Ertragswertan-
satzes) heranzuziehen. Dazu sind zusätzlich die Ermittlung des Wertes der Nut-
zungsrechte und die Restnutzungsdauer der Netze notwendig. Der Wert der Nut-
zungsrechte ist teilweise in den Gewinn- und Verlustrechnungen als Konzessionsab-
gabe gesondert ausgewiesen oder in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen 
enthalten. 
Die Restnutzungsdauer der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme sollte regel-
mäßig 50 % der Gesamtnutzungsdauer betragen (vgl. Abschnitt 5.1.3). Für die vor-
handenen Netze sind keine RND bekannt. Diese wird überschlägig mit 30 Jahren 
angenommen. Dieser Wert ergibt sich aus der 50%-igen GND der baulichen Anlagen 
(durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer: 20 bis 30 Jahre) und des Leitungsnetzes 
(durchschnittliche GND: 60 Jahre, Bandbreite 40 bis 80 Jahre). Somit schwanken die 
endgültig ermittelten Liegenschaftszinssätze zwischen 1,92 % und 28,09 % (Anlage 
A9). Betrachtet man nun die Zinssätze genauer, fällt auf, dass viele außerhalb des 
erwarteten Liegenschaftszinssatzes von 6 bis 8 % liegen. 
Mögliche Ursache hierfür sind in der nachfolgenden Tabelle 5–2 aufgeführt. Um eine 
realistische Bandbreite des Liegenschaftszinssatzes ermitteln zu können, ist die RND 
netzspezifisch zu ermitteln. Es besteht hier Forschungsbedarf. 
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Tabelle 5–2: Mögliche Ursachen abweichender Liegenschaftszinssätze 
Liegenschaftszinssatz < 6 % Liegenschaftszinssatz > 8 % 
Befangenheit des Unternehmens (kommunale 
und politische Einflussnahme) 
Gewinnmaximierung steht im Vordergrund 
sehr hohe Investitions- und Bewirtschaftungs-
kosten 
zu geringe Investitions- und Bewirtschaftungs-
kosten 
zu hoher Verkaufspreis zu gering angesetzter Verkaufspreis 
zu gering angesetzte und politisch festgelegte 
Endverbraucherpreise 
zu hohe Endverbraucherpreise 
hohe Konzessions- bzw. Abwasserabgabe geringe Konzessions- bzw. Abwasserabgabe 
  
Für weitere Betrachtungen wird hilfsweise ein Liegenschaftszinssatz von 6 bis 8 % 
für die Infrastrukturimmobilien angenommen werden. Der Barwertfaktor ergibt sich 
hier analog zur ImmoWertV aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungs-
dauer des Leitungsnetzes. Dieser ist unter Zuhilfenahme der Barwertfaktortabelle in 
der Anlage der ImmoWertV zu ermitteln. Eine generelle Vergleichbarkeit der gewon-
nen Ergebnisse gestaltet sich jedoch als schwierig, da jedes Netz aufgrund der un-
terschiedlichen historischen Entwicklung sowie verschiedener Ver- und Entsor-
gungsbedingungen andere Lage- und Ausstattungsmerkmale aufweist. 
5.2.5 Wert des Nutzungsrechts 
Beim Ertragswertverfahren ist der Wert des Nutzungsrechts in öffentlichen Flächen 
analog dem Sachwertverfahren zu bestimmen (vgl. Abschnitt 5.1.4). Dieser kann 
auch hier überschlägig mit dem leitungsbezogenen Bodenwertanteil gleichgesetzt 
werden. Die für private Flächen einmalige zu zahlende Entschädigung bleibt beim 
Nutzungsrecht unbeachtet, da es sich hierbei um eine einmalige Zahlung handelt, 
welche nur noch relativ selten auftreten. Die in den neuen Ländern nach der Wieder-
vereinigung häufig angetroffene Situation öffentlicher Leitungen auf privaten Flächen 
wurde durch die Anwendung des Grundbuchbereinigungsgesetze insoweit bereinigt, 
dass entweder der Leitungsbestand in den öffentlichen Bereich verlegt wurde oder 
Entschädigungen (Ausgleichbeiträge) für die Eintragung beschränkt persönlicher 
Dienstbarkeiten im Grundbuch erfolgten. Mit Verjährung der Ansprüche zum 31. De-
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zember 2014 sind hier keine für eine Bewertung relevanten Zahlungsleistungen zu 
erwarten. 
5.2.6 Marktanpassung 
Die Berücksichtigung der Marktverhältnisse erfolgt bei Anwendung des Ertragswert-
verfahrens insbesondere durch Verwendung marktüblicher Ertragsverhältnisse und 
des Liegenschaftszinssatz. Eine zusätzliche Marktanpassung ist daher in der Regel 
nicht notwendig, kann jedoch erforderlich sein, wenn der verwendete Liegenschafts-
zinssatz oder die sonstigen Daten die Marktverhältnisse für das Wertermittlungsob-
jekt nicht detailliert oder aktuell genug wiedergeben. In diesen Fällen sind auf Grund 
ergänzender Analysen und sachverständiger Würdigung Zu- oder Abschläge vorzu-
nehmen. Eine zusätzliche Marktanpassung ist dabei besonders zu begründen [EW-
RL, 2015; S. 10]. 
5.2.7 Berücksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umstände 
Die besonderen netzspezifischen Merkmale sind durch Zu- oder Abschläge nach der 
Marktanpassung gesondert zu berücksichtigen, wenn [EW-RL, 2015; S. 9] 
▪ ihnen der Markt einen eigenständigen Werteinfluss beimisst und 
▪ sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berücksichtigt wurden. 
Die Ermittlung der Werterhöhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen 
und ist zu begründen. 
Wertbeeinflussende Umstände können insbesondere sein: 
▪ besondere Ertragsverhältnisse 
▪ Baumängel und Bauschäden 
▪ technische und / oder wirtschaftliche Überalterung 
▪ überdurchschnittlicher Erhaltungszustand (jedoch keine Verlängerung der Rest-
nutzungsdauer bewirken) 
▪ Bodenverunreinigungen 
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Werden bei der Verkehrswertbestimmung zusätzlich weitere Wertermittlungsverfah-
ren angewandt, sind die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale in 
allen Verfahren identisch anzusetzen. 
 




6 Bewertung des Trinkwasserleitungsnetzes einer Mittelstadt 
Im Folgenden wird die Eignung des in Kapitel 5 entwickelten Verfahrens zur Bewer-
tung von Leitungsnetzen (Massenbewertung) am Beispiel des Trinkwasserleitungs-
netzes einer sächsischen Mittelstadt praktisch angewandt und überprüft. Nach der 
Ermittlung der erforderlichen Netzdaten werden zwei netzspezifische Infrastrukturob-
jekte (ISOB 1 und ISOB 2) für das Beispiel gebildet. Auf diese Infrastrukturobjekte 
wird das in Kapitel 5 vorgestellte Sach- und Ertragswertverfahren exemplarisch an-
gewendet und auf das gesamte Netz hochgerechnet. Abschließend werden die Er-
gebnisse des Sach- und Ertragswertverfahrens miteinander verglichen und auf 




Als Beispielstadt wurde die sächsische Mittelstadt Riesa gewählt. Riesa ist ein länd-
lich geprägtes Mittelzentrum im Norden des Freistaates Sachsen und hatte 2017 ins-
gesamt 31.537 Einwohner. Die Stadt umfasst vierzehn Ortsteile [Stadtverwaltung 
Riesa, Statistikstelle, 2018; S. 3]. Das Trinkwasserleitungsnetz der Stadt Riesa wur-
de als vermaschtes Ringnetz verlegt, besteht aus zwei Druckzonen und besitzt eine 
Gesamtlänge von ca. 185.966 m (ohne Anschluss- und Fernleitungen, Anhang B2.2). 
Davon befinden sich ca. 180.887 m im Eigentum der Wasserversorgung Riesa / 
Großenhain GmbH (Anhang B4). Die Restlichen 5.079 m des Netzes gehören der 
Stadtwerke Riesa GmbH. Im weiteren Verlauf wird ausschließlich das durch die 
WRG betriebene Versorgungsnetz für das Stadtgebiet Riesa betrachtet. 
6.1.2 Versorgungsnetz 
Gemäß dem theoretischen Modell ist das Gesamtnetz in Haupt- und Versorgungs-
leitungen zu unterteilen (Abschnitt 4.3.1). Hauptleitungen sind im betrachteten Ver-
sorgungsnetz im Nennweitenbereich DN 400 bis DN 600 und Versorgungsleitungen 
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im Nennweitenbereich DN 50 bis DN 350 anzutreffen. Für die weitere Berechnung 
wird insofern angenommen, dass alle Leitungen mit einer Nennweite von größer oder 
gleich 400 mm Hauptleitungen sind. Somit ergibt sich die Länge der Hauptleitungen 
zu 15.100 m und die der Versorgungsleitungen zu 165.787 m. Das Hauptleitungsnetz 
besteht zu ca. 52 % aus Stahl, die übrigen 48 % bestehen aus Grau-, Duktilguss o-
der Beton. Für die Versorgungsleitungen wurde Grau- bzw. Duktilguss zu ca. 49 % 
verwendet. Die übrigen 51 % entfallen auf die Materialien PE-HD, PVC, Stahl, As-







  Abbildung 6–1: Material- und Nennweitenverteilung im Versorgungsnetz der 
Stadt Riesa (Anhang B2.1) 
Zusätzlich dazu sind laut Modell Angaben zum Graben (leitungsspezifische Verlege-
tiefe, Grabenbreite, Bauweise und vorhandene Bodenklasse) für die Bewertung er-
forderlich. Für alle weiteren Betrachtungen wurden für diese Angaben die repräsen-
tativen Werte vorausgesetzt (Abbildung 4–5 und Abbildung 4–6), da hierzu keine Da-
ten vom Versorger vorlagen. Entsprechend der heute üblichen Wiederherstellungsart 
im Tiefbau werden die offene Bauweise mit verbautem Graben und für den anliegen-
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den Boden die Bodenklasse 3 bis 4 angenommen. Um das Modell rechenfähig zu 
machen, sind Angaben zum Oberbau in der Differenzierung in befestigte und unbe-
festigte Flächen sowie zur Lage der Leitungen erforderlich. Dabei sind als befestigte 
Flächen Leitungslagen im Gehweg- und Straßenbereich und als unbefestigte Flä-
chen Leitungslagen in Wiesen zu bewerten. Angenommen wurden als typische Be-
festigungen im Straßenbereich Asphalt und im Gehwegbereich Pflaster mit üblichen 
Oberbaudicken gemäß Abschnitt 4.3.1. Die Anordnung des Straßennetzes hat auf 
die Bewertung geringen Einfluss und kann somit in allen weiteren Betrachtungen un-
berücksichtigt gelassen werden. 
Zur Lage der Leitungen wurden durch den Versorger folgende Aussagen getroffen. 
Demnach befinden sich ca. 93 % der Leitungen in öffentlichen Flächen, 2 % im priva-
ten Fußwegbereich und ca. 5 % in privaten Flächen. Durch die Auswertung der be-
reitgestellten Unterlagen zum Leitungsnetz stellt sich die aktuelle Situation wie folgt 
dar:  
Die Hauptleitungen liegen zu ca. 52,2 % (7.875 m) unter unbefestigten Flächen 
(Wiese). Die übrigen 47,8 % (7.225 m) sind unter befestigten Flächen (Straße) ver-
legt. Versorgungsleitungen befinden sich ausschließlich im befestigten Bereich, da-
von entfallen 84,7 % (140.373 m) auf die Straße und 15,3 % (25.414 m) auf den 
Gehweg (Anhang B2.2). Für die Angaben zu den Einbauten in den Haupt- und Ver-
sorgungsleitungen konnten durch den Wasserversorger umfangreiche Daten zur Ver-
fügung gestellt werden (Tabelle 6–1). Im Leitungsnetz sind zurzeit 5.629 Trinkwas-
serhausanschlüsse (mit Sondervertragskunden) mit einer Anschlussleitungslänge 
von insgesamt 45.032 m. Die Anschlussleitungen haben Nennweiten von DN 25 bis 
DN 100 und bestehen vorwiegend aus PE-HD. Vereinzelt sind noch Anschlussleitun-
gen aus Stahl und Blei anzutreffen. Im gesamten Netz sind 2.531 Streckenschieber 
und 1.164 Unterflurhydranten eingebaut. Für das Modell ist die Anzahl der Einbauten 
bezogen auf einen Kilometer Leitungslänge anzugeben. Die Auswertung der Anzahl 
der Streckenschieber im Hauptleitungsnetz Riesa ergab, dass deren Anzahl je Kilo-
meter Hauptleitung nahezu identisch mit denen des Modellansatzes im Abschnitt 
4.4.2 ist. Im Gegensatz dazu weichen die Einbauten in den Versorgungsleitungen um 
bis zu rd. 18 % vom Modell ab (Tabelle 6–1). 
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 [Stück] [Stück / km] [Stück / km] [%] 
Hauptleitungen 
Streckenschieber DN400 – DN600 45 3,0 3,0 ± 0,0 
Versorgungsleitungen 
Streckenschieber DN65 – DN400 2.531 15,3 13,0 + 17,7 
Hydranten DN80 – DN150 1.164 7,0 8,0 - 12,5 
Hausanschlüsse 
DN25 – DN100 / PE-
HD, Pb, St 
5.629 33,95 32,0 + 6,1 
      
Zur Wasserverteilung sind neben dem Leitungsnetz im Gebiet ein Hochbehälter (mit 
2 Kammern) und eine Pumpstation angeordnet. Am östlichen Stadtrand befindet sich 
das Wasserwerk Riesa, welches die Grundversorgung der Stadt mit Trinkwasser 
gewährleistet. Im Norden des Versorgungsgebietes ist das Wasserwerk Fichtenberg 
gelegen, welches in den Nachtstunden zur Befüllung der Hochbehälter zugeschaltet 
wird. Diese baulichen Anlagen sind als Sonderbauwerke einzeln mit den Verfahren 
der ImmoWertV zu bewerten und nicht Gegenstand des Modells. Die nachfolgenden 
Abbildungen stellen die Länge der Bestandsleitungen nach Installationsjahren 
(Abbildung 6–2), nach Alter und Nutzungsdauern (Abbildung 6–3) sowie nach Alters-
verteilung (Abbildung 6–4) getrennt in Haupt- und Versorgungsleitungen dar. 




Länge der Bestandsleitungen nach Installationsjahren 
Hauptleitungen Versorgungsleitungen 
  
Abbildung 6–2: Analyse des Versorgungsnetzes der Stadt Riesa mit KANEW: 
Länge der Bestandsleitungen nach Installationsjahren 
  
Mittleres Alter und mittlere Restnutzungsdauer der Bestandstypen 
bei kurzer und langer Einschätzung ihrer Nutzungsdauer 
Hauptleitungen Versorgungsleitungen 
  
  Abbildung 6–3: Analyse des Versorgungsnetzes der Stadt Riesa mit KANEW: 
mittleres Alter und mittlere Restnutzungsdauer 








Abbildung 6–4: Analyse des Versorgungsnetzes der Stadt Riesa mit KANEW: 
Altersverteilung des Netzes 
6.1.3 Normalherstellungskosten – Leitung und Infrastrukturobjekte 
Um die Bewertung des Gesamtnetzes auf wenige Teilbewertungen beschränken zu 
können, sind laut Abschnitt 4.4.2 einzelne Infrastrukturobjekte (ISOB 1 – Hauptlei-
tungen; ISOB 2 – Versorgungsleitungen) zu bilden. Die Durchschnittswerte für den 
Graben, den Oberbau und die Einbauten wurden im vorherigen Kapitel dargestellt. 
Netztypische Werte hinsichtlich Durchmesser, Material und Baujahr sind durch eine 
Datenauswertung des Leitungsnetzes bereitzustellen. Im ersten Schritt sind leitungs-
bezogene Daten zum leitungsspezifischen Nenndurchmesser, zum Material, zur 
Länge und zum Baujahr zu erheben. Dazu werden die durch den Leitungsbetreiber 
bereitgestellten Daten aus Anhang B2 analysiert und ausgewertet. Auf der Grundla-
ge dieser Datensammlung werden für die Haupt- und Versorgungsleitungen netztypi-
sche Annahmen bezüglich Materialien, Nenndurchmesser und Nutzungsdauern 
durch eigene Auswertungen begründet getroffen. Die angenommenen Kennwerte für 
das Beispiel sind in Tabelle 6–2 zusammengefasst. 
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Tabelle 6–2: Mittlere Nutzungsdauern, Nenndurchmesser und Materialien 
(Anhang B2.1) 
ISOB 1 Riesa ISOB 2 Riesa Gesamtnetz
Hauptleitung Versorgungsleitung
Mittleres Alter [a] 37,9 45,8 45,2
RND bei kurzer ND [a] 20,9 21,2 21,2
RND bei langer ND [a] 29,0 34,1 33,7
mittlere RND [a] 25,0 27,7 27,4
gewählte Nennweite DN 400 DN 150 DN 150
gewähltes Material St GG/GGG GG/GGG
Kenngröße
 
Mit den im Abschnitt 6.1.2 und in diesem Kapitel ermittelten Durchschnittswerten 
können nun zwei Infrastrukturobjekte mit je einem Kilometer Länge aufgestellt wer-
den, die Hauptleitungen (ISOB 1) sowie Versorgungsleitungen (ISOB 2) repräsentie-
ren: 
Infrastrukturobjekt 1 – Hauptleitung (HL) Trinkwasser 
Die Hauptleitung Trinkwasser (ISOB 1) ist, wie im Abschnitt 6.1.2 gezeigt, zu ca. 47,8 
% im befestigten Bereich (Straße in Asphaltbauweise) und zu ca. 52,2 % im unbefes-
tigten Bereich (Wiese) verlegt. Das Modell sieht außerdem Verbindungsleitungen 
zwischen den Haupt- und Versorgungsleitungen vor. Hierzu sind keine Angaben ver-
fügbar und so wird diese mit einem Nenndurchmesser DN 150 in Duktilguss und mit 
einer Länge von ca. 5 m angenommen. Diese Annahme ist hinreichend genau, da 
die Hauptleitung ringförmig um das Versorgungsgebiet angeordnet und nur an den 
wenigen Einspeisepunkten an die Versorgungsleitungen angeschlossen ist. Es wer-
den folgende Grundannahmen getroffen: 
▪ mittleres Leitungsmaterial: Stahl, 
▪ mittlerer Nenndurchmesser: DN 400, 
▪ mittleres Alter: 37,9 Jahre, 
▪ Streckenschieber: 3 Stück 
▪ Graben der Bodenklasse 3 bis 4, 1,75 m tief und 1,25 m breit, mit Kammerplatten-
verbau (Abbildung 4–5) 
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Abbildung 6–5: Lageplan ISOB 1 Riesa 
Infrastrukturobjekt 2 – Versorgungsleitung (VL) Trinkwasser 
Die Versorgungsleitung Trinkwasser (ISOB 2) ist wie im Abschnitt 6.1.2 beschrieben 
ausschließlich im befestigten Bereich (Straße in Asphaltbauweise, l = 140.456 m; 
Gehweg in Pflasterbauweise, l = 25.414 m) verlegt (Anhang B2.2). Das Modell sieht 
ebenfalls vier kreuzende Versorgungsleitungen zur Herleitung der Schieberanzahl 
vor. Diese Annahme wird hier vernachlässigt, da die Anzahl der Absperrschieber be-
reits im Abschnitt 6.1.2 ermittelt worden ist. Außerdem werden folgende Grundan-
nahmen getroffen: 
▪ mittleres Leitungsmaterial: Grauguss / Duktilguss, 
▪ mittlerer Nenndurchmesser: DN 150, 
▪ mittleres Alter: 45,8 Jahre, 
▪ Leitungslänge der Anschlussleitungen: 280 m, 
▪ Leitungsmaterial Anschlussleitung: PE-HD, 
▪ Nenndurchmesser Anschlussleitung: DN 100, 
▪ Streckenschieber: 15 Stück, 
▪ Graben der Bodenklasse 3 bis 4, 1,55 m tief und 0,80 m breit, mit Kammerplatten-
verbau (Abbildung 4–6) 
▪ 7 Hydranten (UFH) 












VL 7 UFH VL









Abbildung 6–6: Lageplan ISOB 2 Riesa 
Mit diesen Angaben werden nun die Normalherstellungskosten – Leitung mit nach-
folgender Formel (Abschnitt 4.4.1) ermittelt: 
NHK-L=NHK-LL+NHK-LG+NHK-LO+NHK-LE vgl. (8) 
Zur Vereinfachung der Berechnung sind die Angaben des Typenblattes NHK-L 2015 
zu verwenden und die Daten bzgl. der einzelnen ISOB in die dafür entwickelten Ta-
bellen im Anhang A3 einzutragen. Durch Aufsummierung der einzelnen Bauteile 
können für jedes ISOB spezifische mittlere NHK-L 2015 ermittelt werden. 
Tabelle 6–3: NHK-L 2015 für ISOB 1 (HL) und ISOB 2 (VL) (Anhang A3) 








befestigt: Straße - Asphalt
befestigt: Gehweg - Pflaster
Ø NHKL 2015  
6.2 Wertermittlung mit dem Sachwertverfahren 
6.2.1 Herstellungskosten der Infrastrukturobjekte 
Zur Ermittlung der Herstellungskosten der ISOB 1 und 2 sind die im vorherigen Ab-
schnitt ermittelten mittleren NHK-L 2015 heranzuziehen und anschließend auf den 
Wertermittlungsstichtag 28. Februar 2018 mittels Preisindizes anzupassen. Zu ent-
nehmen sind diese aus der Fachliteratur, Veröffentlichungen des statistischen Bun-
desamts und / oder der Landesämter. Im Berechnungsbeispiel wurde hilfsweise der 
Baupreisindex des Statistischen Landesamt Sachsen für Ortskanäle verwendet. Die-
ser wies im Durchschnitt für Ortskanäle für Februar 2015 112,3 % [Statistisches Lan-
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desamt Sachsen, 2018; Blatt T7] und für Februar 2018 129,4 % [Statistisches Lan-
desamt Sachsen, 2018; Blatt T4] aus. Damit ergibt sich ein Umrechnungsfaktor (02-
2018 / 02-2015) von 1,15. 
Die mittleren Herstellungskosten sind jeweils für das gesamte Teilnetz (Haupt- bzw. 
Versorgungsnetz) anzuwenden, um die Massenbewertung erfolgreich durchführen zu 
können. Die Vorgehensweise zur Ermittlung der Herstellungskosten wird in nach-
folgender Tabelle dargestellt: 
Tabelle 6–4: Ermittlung der Gesamtherstellungskosten am Wertermittlungs-
stichtag 
ISOB 1 ISOB 2
Hauptleitung Versorgungsleitung
mittlere NHK-L 2015 [EUR/m] 469,41 226,02
* Baupreisindexfaktor 1,15 1,15
= mittlere NHK-L (28.02.2018) [EUR/m] 539,82 259,93







6.2.2 Wertminderung wegen Alters 
Laut dem Modell ist für jedes Infrastrukturobjekt eine einheitliche Wertminderung we-
gen Alters zu verwenden. Dazu sind Informationen zur Altersstruktur und zum Zu-
stand des Netzes erforderlich. Die Leitungen weisen, gemäß der Baujahresübersicht 
im betrachteten Netz (Anhang B2) eine gemischte Altersstruktur auf. Laut Auskunft 
der WRG (Anhang B4.3) wird der Zustand des Leitungsnetzes mithilfe einer nachhal-
tigen Bestandssicherung (feste jährliche Leitungserneuerungsmaßnahmen) konstant 
gehalten. Für die Wertminderung wegen Alters werden gemäß der Auswertungen mit 
der Analysesoftware KANEW für das Hauptnetz 60% und für das Versorgungsnetz 
62% der Herstellungskosten zugrunde gelegt (Anhang B2.1). 
6.2.3 Wert des leitungsbezogenen Bodenwertanteils und Nutzungsrechts 
Zum Substanzwert des Leitungsnetzes ist der Wert des leitungsbezogenen Boden-
wertanteils bzw. der Wert des Nutzungsrechts (NR) zu addieren. Der leitungsbezo-
gene Bodenwertanteil ist nur dann anzusetzen, wenn der angrenzende Boden im 
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Rahmen eines früheren Verkaufs käuflich erworben wurde. Der Wert des NR ent-
spricht normalerweise der an die Kommune zu entrichtenden Konzessionsabgabe 
(vgl. Kapitel 5.1.4). Da laut Auskunft der WRG keine Konzessionsabgabe entrichtet 
wird, wird dieser Wert mit Null angenommen. Die Ursachen hierfür könnten eine en-
ge wirtschaftliche Verflechtung zwischen der WRG und der Kommune oder aber eine 
beim damaligen Verkauf nicht vereinbarte Konzession sein. Eine Pflicht zur Einforde-
rung einer Konzessionsabgabe seitens der Kommune existiert nicht. Es wird den 
Kommunen lediglich als legitimierte Einnahmequelle für die Bodennutzung nahege-
legt. Ein Verzicht auf diese Abgabe hat anderseits natürlich mittelbaren positiven Ein-
fluss auf die Gebühren oder Preise. 
6.2.4 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 
Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umständen gehören folgende Wertminderun-
gen: 
▪ Baumängel und Bauschäden, 
▪ Baukostenzuschüsse zur Erstellung / Verstärkung der Verteilungsanlagen sowie 
▪ die Inanspruchnahme staatlicher Fördermittel. 
Baumängel und Bauschäden 
Zur kostenmäßigen Wertminderung wegen Baumängeln und Bauschäden sind keine 
direkten Angaben zur Zustandsbeurteilung vorhanden. Als Indiz für den Netzzustand 
gilt allgemein der im Netz auftretende Wasserverlust. Dieser lag in Deutschland in 
2013 im Durchschnitt bei 6,6 % bezogen auf das Bruttowasseraufkommen. 




Abbildung 6–7: Wasserverluste der öffentlichen Wasserversorgung seit 1991 
[BDEW, 2015] 
Für die Wasserversorgung in Riesa-Großenhain lag dieser Wert für das gesamte 
Verbandsgebiet im Jahr 2017 bei rd. 8,5 %. Für das Versorgungsgebiet der Stadt 
Riesa wird von einem geringeren Wasserverlust ausgegangen, der unterhalb des 
bundesdeutschen Durchschnitts liegt (Anhang B4.3). Es kann somit von einem all-
gemein mittleren bis guten Netzzustand ausgegangen werden. Ein Abschlag wegen 
Baumängeln und Bauschäden kann daher für das betrachtete Netz entfallen. Diese 
Annahme erscheint plausibel, da das Netz regelmäßig gewartet und ggf. instandge-
setzt wird. 
Baukostenzuschüsse zur Erstellung / Verstärkung der Verteilungsanlagen 
Gemäß Punkt 7 der „Ergänzenden Bedingungen der Wasserversorgung Riesa / -
Großenhain GmbH zur AVBWasserV“ [AVBWasserV WRG; 2016] können vom An-
schlussnehmer für den Neuanschluss eines Grundstücks an die öffentliche Vertei-
lungsanlage bzw. bei einer wesentlichen Erhöhung der Leistungsanforderung Bau-
kostenzuschüsse von bis zu 70 % erhoben werden. Da in den letzten Jahren nur ei-
ne geringe Anzahl an Neuanschlüssen an die öffentliche Verteilungsanlage laut Aus-
kunft der WRG vorgenommen worden ist und es sich überwiegend um Anschlusslei-
tungen handelt, können diese in der Sachwertermittlung unberücksichtigt bleiben. 
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Inanspruchnahme staatlicher Fördermittel 
Zuschüsse aus Förderprogrammen des Bundes oder des Landes gab es in den letz-
ten Jahren nicht mehr (Anhang B4.4). 
6.2.5 Sachwertermittlung 
Mit den in den Abschnitten 6.2.1 bis 6.2.3 aufgeführten Daten konnte ein Sachwert 
des Leitungsnetzes zum Wertermittlungsstichtag 28.02.2018 von 19.500.000 Euro 
ermittelt werden (Tabelle 6–5): 
Tabelle 6–5: Sachwert des Leitungsnetzes Riesa 





Wertminderung wegen Alters 60,3% 62,4%
- [EUR] 4.913.678 26.869.433
= Sachwert Leitungsnetz [EUR] 3.237.654 16.223.326
+




= Vorläufiger Sachwert [EUR] 3.237.654 16.223.326









= Sachwert [EUR] 3.237.654 16.223.326






6.3 Wertermittlung mit dem Ertragswertverfahren 
6.3.1 Rohertrag 
Für die Ermittlung des nachhaltigen Ertragswertes sind die eingenommenen Roher-
träge (Summe aller Einnahmen) des Versorgungsnetzes über einen Zeitraum von 3 
bis 5 Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag zu betrachten. Diese setzen sich zu-
sammen aus Mengenerlösen (verkaufte Menge) und Grunderlösen (Grundpreis bzw. 
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Zählergebühr). Im Betrachtungsgebiet wurden im Jahr 2017 Einnahmen aus dem 
Grundpreis von 1.068.435 Euro und aus dem Mengenpreis 2.473.461 Euro erzielt 
(Anhang B3.1). Dies entspricht einem Anteil von rd. 70 % beim Mengenerlös und rd. 
30 % beim Grunderlös an den Gesamteinnahmen. Auch hier zeigt sich die bereits in 
Abschnitt 2.2 dargestellte negative Korrelation zwischen der Tarifstruktur einerseits 
und der Kostenstruktur anderseits. Der gesamte Rohertrag des Jahres 2017 lag für 
die Wasserversorgung in Riesa bei 3.541.896 Euro (vgl. Anhang B3.1). Dieser Wert 
entspricht dem nachhaltigen erzielbaren Rohertrag des Leitungsnetzes, da in den 
Jahren 2013 – 2016 lediglich Abweichungen von rd. ± 1 % im Vergleich zu 2017 auf-
traten. Weder beim Wasserverbrauch noch in der Tarifstruktur gab es in den letzten 
Jahren wesentliche Veränderungen. Eine Tarifanpassung wurde letztmalig im Okto-
ber 2010 im Bereich des Grundpreises über alle Zählergrößen vorgenommen [WRG, 
2017; S. 1]. Für das Jahr 2019 ist nach 8 Jahren eine erneute Anpassung geplant 
(Anhang B4.4). Aufgeteilt auf die Infrastrukturobjekte ergab sich für das Betrach-
tungsjahr 2017 folgende Ertragssituation: Rohertrag für das ISOB 1 zu 295.669 Euro 
und für das ISOB 2 zu 3.246.228 Euro (vgl. Anhang B3.1). 
6.3.2 Bewirtschaftungskosten 
Die Bewirtschaftungskosten für das Leitungsnetz sind zur Berechnung eines nach-
haltigen Ertragswertes gleichfalls über einen Zeitraum von 3 bis 5 Jahren vor dem 
Wertermittlungsjahr zu analysieren. Diese lagen über den Betrachtungszeitraum aus 
der Anlagenbuchhaltung des Unternehmens vollständig vor. Im Wesentlichen sind 
folgende Kostenbestandteile zu betrachten: direkte Kosten für das Leitungsnetz Rie-
sa sowie Kostenumlagen wie bspw. der Unternehmensgemeinkosten. Eine Kosten-
umlage ist erforderlich, da die Wasserversorgung Riesa-Großenhain neben dem Lei-
tungsnetz Stadt Riesa noch Anlagen im Verbandsgebiet Großenhain unterhält und 
die Kosten gemeinschaftlich erfasst werden. Als wesentliche Kostenbestandteile im 
Leitungsnetz sind Lagermaterial / Direktmaterial, fremde Instandhaltung und ver-
rechnete Löhne zu nennen. Die Abweichungen im Betrachtungszeitraum 2013 – 
2016 im Vergleich zu 2017 betrugen bei den direkten Leitungskosten bis rd. 42% und 
bei der Abschreibung rd. 6 %. Aufgrund der starken Abweichung bei den direkten 
Leitungskosten in 2017 vom langjährigen Mittel erfolgte bei der Wertermittlung zu 
berücksichtigenden Kosten in diesem Bereich eine Mittelwertbildung über die Jahre 
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2013 – 2017. Somit ergaben sich die vorläufigen Bewirtschaftungskosten für jedes 
Bewertungsobjekt zu ISOB 1 225.317 Euro und ISOB 2 2.473.815 Euro (entspricht 
rund 76 % des Rohertrages). Weiterhin sind Angaben zur Höhe des Ausfallwagnis-
ses zu berücksichtigen. Diese Angabe wird gemäß Abschnitt 5.2.3 pauschal und un-
ter Berücksichtigung der vorliegenden Daten (B3.1) mit 1 % des Rohertrages ange-
nommen. Dieser Wert ist durch den geringen Anteil ausstehender Zahlungen (Ausfäl-
len) der Kunden und der geringen Schwankungen bei den Einnahmen begründet. 
Für die Infrastrukturobjekte betragen somit die Bewirtschaftungskosten für das 
ISOB 1: 228.274 Euro und für das ISOB 2: 2.506.277 Euro. 
6.3.3 Liegenschaftszinssatz und Barwertfaktor 
Zur Ermittlung des Barwertfaktors ist die Bestimmung des marktüblichen Liegen-
schaftszinssatzes erforderlich. Für die leitungsgebundene Infrastruktur gibt es bisher 
weder netzspezifische Aussagen noch Erfahrungswerte aus der Fachliteratur. Des-
halb wurde die Vorgehensweise zur Berechnung des Liegenschaftszinssatzes nach 
dem Verfahren der ImmoWertV (Abschnitt 5.2.4) angewendet. Hierfür sind der Roh-
ertrag, die Bewirtschaftungskosten und der Kaufpreis des Netzes erforderlich. Anga-
ben zur Höhe des Rohertrages und der Bewirtschaftungskosten des Gesamtnetzes 
wurden in den vorherigen Abschnitten dargelegt. Zum Kaufpreis des Leitungsnetzes 
sind dagegen keine Angaben verfügbar, weshalb dafür überschlägig der Sachwert 
des Leitungsnetzes angenommen wird. Mithilfe dieser Angaben ergibt sich der ge-
wählte Liegenschaftszinssatz von 2,50 % bzw. 5,00 % (vgl. Anhang B3.2). Damit 
kann der Barwertfaktor für die Infrastrukturobjekte ermittelt werden. Dieser ergibt auf 
Grundlage des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes und der jeweiligen Restnutzungs-
dauer unter Anwendung der Barwertfaktortabellen der ImmoWertV für das  
ISOB 1 mit 18,42 und für das ISOB 2 mit 14,90. 
Die niedrigen Liegenschaftszinssätze, sowohl für das ISOB 1 als auch für das ISOB 
2, sind ein Hinweis darauf, dass unter Beachtung der ermittelten Kennzahlen es sich 
beim Trinkwasserversorgungsnetz in Riesa nicht primär um ein Ertragsobjekt han-
delt. Die ermittelten Zinssätze entsprechen denen von Sachwertobjekten, wie es bei-
spielsweise für Ein- oder Zweifamilienhäuser der Fall ist. 
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6.3.4 Wert des leitungsbezogenen Bodenwertanteils bzw. des Nutzungsrechts 
Der Wert des leitungsbezogenen Bodenwertanteils und des Leitungsnutzungsrechts 
ist hier, wie bereits im Abschnitt 6.2.3 erläutert, jeweils mit dem Wert Null anzuset-
zen. Nach Aussagen der Wasserversorgung Riesa – Großenhain (B4.3 und B4.4) 
gab und gibt es mit der Stadt Riesa keine Vereinbarung über die Abgabe einer Kon-
zessionsgebühr oder sonstiger regelmäßiger Zahlungen für die Nutzung der öffentli-
chen Verkehrsflächen. Begründet wird dies mit dem beiderseitigen Interesse mög-
lichst geringer Trinkwasserpreise im Versorgungsgebiet. 
6.3.5 Ertragswertermittlung 
Mit den in den Abschnitten 6.3.1 bis 6.3.4 ermittelten Werten kann der Ertragswert 
des Leitungsnetzes wie folgt ermittelt werden (Tabelle 6–6): 
Tabelle 6–6:  Ertragswert des Leitungsnetzes Riesa 
ISOB 1 ISOB 2
Hauptleitung Versorgungsleitung




vorläufige Bewirtschaftungskosten [Euro] 225.317 2.473.815
Einnahmeausfallrisiko 1,00% 1,00%
- Bewirtschaftungskosten [Euro] 228.274 2.506.277
= jährlicher Reinertrag [Euro] 67.395 739.951
mittlere RND [a] 25,0 27,7
Kapitalisierungszinssatz 2,50% 5,00%
* Kapitalisierungsfaktor 18,42 14,90
= Barwert des Reinertrags [Euro] 1.241.420 11.025.265
+ zzgl. bewertetes Nutzungsrecht [Euro] 0 0
= vorläufiger Ertragswert [Euro] 1.241.420 11.025.265









= Ertragswert [Euro] 1.241.420 11.025.265








Aufgrund der Berücksichtigung des Marktes über die Erträge sowie des Liegen-
schaftszinssatzes erfolgt im Berechnungsbeispiel keine weitere Marktanpassung in 
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Form von Zu- oder Abschlägen. Entsprechend Abschnitt 6.2.4 erfolgt auch bei den 
sonstigen wertbeeinflussenden Umständen kein Zu- oder Abschlag. 
6.4 Fehlerübertragung / Sensitivitätsanalyse 
Der Verkehrswert ist die realistische Erfassung und Ermittlung nach technisch aner-
kannten und rechtlich normierten Bewertungsgrundsätzen. Die Objektivität des Ver-
kehrswertes folgt aus der Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung und Überprüfbarkeit 
des Wertes (Intersubjektivität des Verkehrswerts). Die Ermittlung des Verkehrswertes 
ist zwangsläufig unsicher (Fiktion des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs mit freier 
Preisbildung). Gefordert und ermittelt werden kann deshalb nur ein Wert, dessen Un-
sicherheit auf das unvermeidbare Maß beschränkt bleibt (hinreichend sicher). Der 
Wert basiert auf begründeten Annahmen, welche im Ergebnis nicht den endgültigen 
Verkehrswert darstellen. Vielmehr gibt es einen Toleranzbereich, innerhalb dessen 
die Ergebnisse hinreichend genau sind [Weitkamp, 2015; S. 83]. 
Der ermittelte Sach- bzw. Ertragswert des Leitungsnetzes sind Schätzgrößen. Die 
Prognose dieser Werte ist, aufgrund von Ungenauigkeiten in den einzelnen wertrele-
vanten Basisdaten und durch die unterschiedlich subjektive Einschätzung der wertre-
levanten Parameter (NHK-L 2015, Gesamtnutzungs-, Restnutzungsdauer, Wert des 
Leitungsnutzungsrechts, Liegenschaftszinssatz etc.) nur mit zulässigen Unsicherhei-
ten möglich. Nachfolgend werden für das Sach- bzw. Ertragswertverfahren exempla-
risch in einem definierten Toleranzbereich die Auswirkungen fehlerhafter Ein-
gangsparameter im Rahmen einer Sensitivitätsanalyse auf das jeweilige Endergeb-
nis dargestellt. 
Sachwertverfahren 
Im Zuge der Sensitivitätsanalyse des Sachwertverfahrens war die Fehleranfälligkeit 
der Normalherstellungskosten – Leitung, der Wertminderung wegen Alters sowie der 
Marktanpassung und sonstiger Umstände auf das Endergebnis zu überprüfen. Vari-
iert man die Restnutzungsdauer um jeweils ± 20 % ändert sich der Sachwert propor-
tional für das ISOB, da die Restnutzungsdauer direkt in der Wertminderung wegen 
Alters berücksichtigt wird. Auf das Gesamtergebnis hat dies aber einen geringeren 
Einfluss. Im gewählten Beispiel betrug die größte Abweichung rund ± 17%. Für die 
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Alterswertminderung ergab eine 20% Abweichung in der Ausgangsgröße im Ender-
gebnis eine Toleranz von rd. ± 5 %. Die Markanpassung sowie die Berücksichtigung 
sonstiger wertbeeinflussender Umstände gehen jeweils ohne Abminderung in das 
Endergebnis ein. 
Tabelle 6–7: Sensitivitätsanalyse Sachwert 
Sachwert
 Eingangsgrößen 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
NHK-L ISOB 1 96,67% 98,34% 100,00% 101,66% 103,33%
NHK-L ISOB 2 83,33% 91,66% 100,00% 108,34% 116,67%
Wertminderung wegen Alters 105,05% 102,52% 100,00% 97,48% 94,95%
Marktanpassung (Sachwertfaktor) 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%




Auf die Höhe des Ertragswertes wirken sich ebenso wie beim Sachwert direkt die 
Marktanpassung sowie die Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstän-
de aus. Verändert man hingegen bei einem ISOB den jährlichen Rohertrag in dem 
gewählten Toleranzbereich, hat dies im vorliegenden Beispiel erhebliche Auswirkun-
gen auf das Endergebnis: Sofern der Rohertrag die jährlichen Bewirtschaftungskos-
ten nicht übersteigt, kann beispielsweise kein Ertragswert ermittelt werden. Ein An-
stieg des Rohertrages verändert das Endergebnis hingegen überproportional. Ver-
änderung bei Bewirtschaftungskosten oder dem Barwertfaktor wirken sich hingegen 
nur abgeschwächt auf das Endergebnis aus. Die nachfolgende Tabelle 6–8 gibt hier-
zu einen Überblick. 
Tabelle 6–8: Sensitivitätsanalyse Ertragswert 
Ertragswert
 Eingangsgrößen 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
ISOB 1 (HL)
jährlicher Rohertrag 91,21% 95,60% 100,00% 104,40% 108,79%
Bewirtschaftungskosten 106,77% 103,38% 100,00% 96,62% 93,23%
Barwertfaktor für die Kapitalisierung 97,98% 98,99% 100,00% 101,01% 102,02%
Marktanpassung 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
ISOB 2 (VL)
jährlicher Rohertrag 21,93% 60,96% 100,00% 139,04% 178,07%
Bewirtschaftungskosten 160,10% 130,05% 100,00% 69,95% 39,90%
Barwertfaktor für die Kapitalisierung 82,02% 91,01% 100,00% 108,99% 117,98%
Marktanpassung 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Endergebnisabweichungen vom bisherigen Ergebnis (100%)
 




Am Beispiel des Trinkwasserleitungsnetzes der sächsischen Mittelstadt Riesa wurde 
gezeigt, dass Leitungsnetze durchaus mit dem Sach- und Ertragswertverfahren be-
wertet werden können, auch wenn dies derzeit noch auf wenige Berechnungsfälle 
beschränkt sind. Die Bewertungen konnte auf der Grundlage einer umfangreichen 
Datensammlung von leitungsspezifischen Daten (Länge, Nenndurchmesser, Materi-
al, Baujahr, Verlegetiefen) und betriebswirtschaftlicher Unternehmenskennzahlen 
durchgeführt werden. 
Darüber hinaus wurden zwei typische Infrastrukturobjekte gebildet. Die Auswertung 
der Ergebnisse des Sach- und Ertragswertes zeigt, dass der Ertragswert lediglich 
rund 63 % des Sachwertes beträgt. Damit wird deutlich, dass es sich unter den an-
gegebenen Bedingungen im Stadtgebiet Riesa für die Wasserversorgung nicht um 
eine Ertragsimmobilie handelt. Vielmehr muss davon ausgegangen werden, dass es 
sich bei der Wasserversorgung in Riesa um eine Sachimmobilie zur Aufgabenerfül-
lung handelt. Sollte eine Übernahme der Wasserversorgung durch eine privaten In-
vestor erfolgen, müsste es zwangsläufig zu einem Anstieg der Gebühren bei gleich-
zeitig sinkenden Investitionen in das Leitungsnetz kommen, um das angestrebte 
Renditeziel einer angemessenen Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals zu er-
reichen. 
 





Das Ziel der vorliegenden Arbeit bestand in der Überprüfung der Übertragbarkeit der 
Verfahren der ImmoWertV auf stadttechnische Netze und in der Entwicklung neuer 
Ansätze zur Verkehrswertbestimmung stadttechnischer Infrastrukturen. Infolge des 
großen Daten- und Berechnungsumfanges bei der Betrachtung der Straßen- und 
stadttechnischen Netze wurden in dieser Arbeit Modellansätze zur Bewertung stadt-
technischer Netze entwickelt. Dazu war es erforderlich, die für das Thema benötigten 
Wertermittlungsvorschriften der Immobilienwirtschaft (Verfahren der ImmoWertV) und 
der leitungsgebundenen Infrastruktursysteme zu beschreiben und zu analysieren. 
Dabei stellte sich heraus, dass es in dem Bereich der Infrastruktursysteme bis auf die 
DWA - A 133 keine normierten Verfahren gibt und die Bewertungsansätze für eine 
Verkehrswertbestimmung nicht aussagekräftig sind. Anschließend wurden die vor-
handenen Verfahren miteinander verglichen und die Besonderheiten der leitungsge-
bundenen Infrastruktursysteme aufgezeigt.  
Zur effektiven Bewertung wurde eine Massenbewertung mit einem ein Kilometer lan-
gen Modellabschnitt für Städte bis 50.000 Einwohner entwickelt. Während der Erstel-
lung dieser Arbeit, der Analyse von Datenbeständen und der Verfahren zur Werter-
mittlung sowie bei Gesprächen mit den Verantwortlichen wurden aus Sicht des Au-
tors keine grundsätzlichen Hemmnisse festgestellt, die einer Anwendung der erarbei-
teten Methodik für andere Infrastrukturnetze entgegenstehen. Es ist jedoch davon 
auszugehen, dass die jeweils benötigten repräsentativen Durchschnittswerte einer-
seits erst als Parametersätze für den jeweiligen Anwendungsfall ermittelt werden 
müssen. Andererseits ist insofern zu erwarten, dass die vorgestellte Methodik unter 
Nutzung dieser benötigten Parametersätze aber auch in diesen neuen Anwendungs-
fällen tatsächlich nutzbare Bewertungsansätze bereitstellt und zu konkret nutzbaren 
Ergebnissen führt. Hierzu besteht weiterer Forschungsbedarf. 
Bauliche Anlagen (Wasserwerke, Kläranlagen, etc.) und Sonderbauwerke sind auf-
grund ihrer Komplexität gesondert mit den Verfahren der ImmoWertV für Sonderbau-
ten zu bewerten. Für die im Modellabschnitt vorhandenen Leitungen wurden typisch 
vorhandene Bauteile und deren durchschnittliche Herstellungskosten ermittelt. Dar-
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aus sind einzelne Normalherstellungskosten - Leitung 2015 berechnet und in den 
Datenblättern zusammengestellt worden. Aus diesen Datenblättern wurde ein Ty-
penblatt NHK-L 2015 entwickelt. Für die Bewertung der Leitungsnetze wurden bei-
spielhaft zwei Infrastrukturobjekte mit festgelegten Bauteilen definiert (ISOB 1 – 
Hauptleitung Trinkwasser und ISOB 2 – Versorgungsleitung Trinkwasser). Dazu sind 
vorweg typische Parameter der eingesetzten Bauteile im Modellabschnitt zusam-
mengestellt worden. Für diese Infrastrukturobjekte erfolgte dann die Berechnung der 
NHK-L 2015 mithilfe des Typenblattes der Herstellungskosten. Im Anschluss daran 
wurden das Sach- und das Ertragswertverfahren für Leitungsnetze in Anlehnung an 
die ImmoWertV aufgestellt und erläutert. Das Vergleichswertverfahren musste man-
gels ausreichender Anzahl von Vergleichsobjekten aus der Betrachtung ausge-
schlossen werden. 
Die Ermittlung des Sachwertes für Leitungsnetze erfolgt auf der Grundlage: 
▪ der aufgestellten NHK-L 2015, 
▪ der Alterswertminderung des Gesamtnetzes, 
▪ des Wertes des leitungsbezogenen Bodenwertanteils / Wertes des Leitungsnut-
zungsrechts sowie 
▪ sonstiger wertbeeinflussender Umstände  
(bspw. Baukostenzuschüsse, staatliche Fördermittel). 
Die Ermittlung des Ertragswertes der Leitungsnetze erfolgt auf der Grundlage: 
▪ der Einnahmen aus Gebühren und Preisen, 
▪ den Bewirtschaftungskosten des Leitungsnetzes, 
▪ dem Liegenschaftszinssatz, 
▪ der Restnutzungsdauer sowie 
▪ des Wertes des leitungsbezogenen Bodenwertanteils / des Wertes des Leitungs-
nutzungsrechts. 
Diese Ansätze zur Sach- und Ertragswertermittlung sind erfolgreich am Trink-
wasserleitungsnetz der Stadt Riesa angewendet worden. Dazu wurde der in dieser 
Arbeit generierte Modellabschnitt mit den Werten für die spezifische Ausprägung ei-
ner sächsischen Mittelstadt belegt und das jeweilige Ergebnis auf das Gesamtnetz 
hochgerechnet. Die Berechnungen ergaben, dass der Ertragswert geringer als der 
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Sachwert ist. Hauptursachen dafür können der unterdurchschnittliche Wasserpreis, 
die zu hohen Kosten sowie der Liegenschaftszinssatz des Leitungsnetzes sein. 
Nachfolgend werden die Vor- und Nachteile der angewendeten Sach- und Ertrags-
wertverfahren für Leitungsnetze zusammengefasst. 
Vorteile und Nachteile des Sachwertverfahrens 
Auf der Grundlage des vorab definierten Infrastrukturobjektes, der dafür ermittelten 
typischen Bauteile des Leitungsnetzes und der Bildung von Infrastrukturobjekten 
nebst Normalherstellungskosten – Leitung 2015 war eine auf wenige Berechnungs-
fälle beschränkte, mit geringerem Zeitaufwand durchzuführende und transparente 
Bewertung mit dem Sach- und Ertragswertverfahren möglich. Das entwickelte Typen-
blatt NHK-L 2015 ist beliebig erweiterbar und kann als Grundlage für zukünftige Lei-
tungswertermittlungen dienen. Ein höherer Genauigkeitsgrad der gesamten Bewer-
tung kann durch die weitere Differenzierung des Infrastrukturobjekts erreicht werden. 
Das Sachwertverfahren der Leitungsnetze ist weitestgehend für alle Leitungsarten 
(Trinkwasser, Abwasser, Gas etc.) anwendbar. 
Der Hauptnachteil liegt in der Abhängigkeit der Massenbewertung von der Erfassung 
der Bestandsdaten und den daraus ermittelten typischen Werten. Eine fehlerhafte 
Bestandsdatenerfassung schlägt sich direkt im Endergebnis nieder. 
Vorteile und Nachteile des Ertragswertverfahrens 
Für die Ertragswertermittlung müssen keine leitungsbezogenen technischen Einzel-
daten ermittelt werden. Wenn den betriebswirtschaftlichen Abrechnungen Angaben 
für das Leitungsnetz direkt entnommen werden können, kann der Ertragswert einfach 
und schnell ermittelt werden. Das Ertragswertverfahren der Leitungsnetze ist wei-
testgehend für alle Leitungsarten (Trinkwasser, Abwasser, Gas, etc.) anwendbar. 
Für die Anwendung des Ertragswertverfahrens erwies sich die Ermittlung der lei-
tungsbezogenen Einflussparameter (Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Wert des 
Leitungsnutzungsrechts etc.) aus der betriebswirtschaftlichen Abrechnung als auch 
aus den Bilanzen als besonders schwierig, da diese nicht einzeln für das Leitungs-
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netz aufgeschlüsselt waren. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ergibt im 
Ergebnis große Schwankungen, da (bisher) nur sehr wenige Daten zur Verfügung 
stehen, die zudem große Abweichungen aufweisen. Für den Verkauf der Netze an 
Investoren ist der Ertragswert für die Verkehrswertbeurteilung vorzuziehen. Jedoch 
ist hier wegen der zu erwartenden hohen Fehleranfälligkeit zu empfehlen, das Er-
gebnis mit Sachwert als Kontrollwert zu überprüfen. 
Zusammenfassend wird festgestellt, dass das Sachwertverfahren eine höhere Ge-
nauigkeit als das Ertragswertverfahren im Anwendungsbeispiel besitzt. Die Ergeb-
nisse des Sachwertverfahrens sind somit den Ergebnissen des Ertragswertverfah-
rens bei der Bewertung der Leitungsnetze vorzuziehen. Um möglichst genaue Er-
gebnisse bei der Wertermittlung konkreter Netze zu erreichen, sind in erster Linie die 
Kennzahlen des zu bewertenden Netzes, soweit vorhanden, zu verwenden. Liegen 
diese nicht vor, können unter Zuhilfenahme entsprechender Fachexpertisen begrün-
dete pauschalierte Annahmen zur Berechnung getroffen werden. Als Fachexpertisen 
gelten hier insbesondere die regelmäßigen Veröffentlichungen der Fachverbände 
und des Statischen Bundesamtes. Darüber hinaus sollten zur Stützung getroffener 
Annahmen mit den Akteuren Vorort (Netzmeister etc.) Experteninterviews durchge-
führt werden. 
Die nachfolgende Darstellung stellt den quantitativen Unterschied verschiedener 
Werte zueinander dar. 
 














































Wert der Infrastrukturanlage zum Bewertungszeitpunkt
(GND=80 Jahre, RND=40 Jahre)
WBWA - Wiederbeschaffungswert auf Basis der 
Anschaffungskosten
SuWI - Substanzwert kalkuliert mittels Indexverfahren
SWI - Sachwert kalkuliert mittels Indexverfahren
SuWM - Substanzwert kalkuliert mittels Mengenverfahren
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Die Wiederbeschaffungskosten stehen für Kosten der Herstellung in gleicher Art und 
Güte zum Bewertungszeitpunkt. Der Wiederbeschaffungswert entspricht den auf den 
Bestand ermittelten Gesamtwert. Liegt bei der Sachwertermittlung das Indexverfah-
ren zugrunde, werden die Wiederbeschaffungskosten aus den historischen Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten mit Hilfe von Preisindizes aus der amtlichen Statisti-
ken auf den Bewertungszeitpunkt indiziert. Bei Mengenverfahren bildet die Grundla-
ge eine Bestandsaufnahme der Vermögensgegenstände. Dies ist dann für den 
Sachwert mit einem für den Bewertungsstichtag gültigen Einheitspreis zu multiplizie-
ren und damit naturgemäß im Ergebnis etwas höher. Der Ertragswert wiederum 
ergibt sich aus einer Vielzahl netzspezifischer betriebswirtschaftlicher Kennzahlen 
und kann, wie im Praxisbeispiel gezeigt, unter dem Sachwert liegen. Bei optimierter 
Betriebsführung und freier Preisbildung kann dieser jedoch den Sachwert deutlich 
übersteigen. Die Gefahr des Substanzverzehrs und damit des künftigen Verlustes 
der Funktion ist in dieser Kombination jedoch erheblich. 
7.2 Ausblick 
Die entwickelte Bewertungsmethode mittels Sach- und Ertragswertverfahren kann 
zur Verkehrswertbestimmung stadttechnischer Infrastrukturnetzes unter Berücksich-
tigung der jeweiligen netztypischer Kennzahlen angewandt werden. 
Es konnten im Rahmen der Arbeit nicht alle offenen Fragen geklärt werden. Hieraus 
ergeben sich folgende Forschungsfelder: 
▪ Untersuchung der Anwendbarkeit des Massenbewertungsmodells für andere 
Stadtgrößen (Klein- und Großstädte) und Leitungsarten 
▪ Weiterentwicklung der Datensammlung zur Aufstellung weiterer NHK-L 2015 
▪ Vervollständigung des Typenblattes NHK-L 2015 bzw. Aufstellung weiterer Ty-
penblätter 
▪ Neuermittlung der Liegenschaftszinssätze durch die fortlaufende Auswertung ver-
kaufter Netze 
Da es sich bei den Ver- und Entsorgungsystemen teilweise um Leistungen der Da-
seinsvorsorge handelt, sollte der spekulativen Preisbildung ohne Bewertungsbasis 
entgegengewirkt werden. Dies kann, ähnlich wie beim Gebäude-Immobilienmarkt, 
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durch eine erhöhte Transparenz am Markt gewährleistet werden. Gute Erfahrungen 
wurden im Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkt durch die regelmäßige Auswertung 
aller Kauffälle sowie der Veröffentlichung im Grundstücksmarktbericht und in der Bo-
denrichtwertkarte erzielt. Eine Mitteilungspflicht bei Verkäufen oder Teilverkäufen von 
Infrastrukturanlagen an eine zentrale Stelle (z. B. Bundesnetzagentur) würde dem-
nach erheblich zur Reduzierung von Spekulationen beitragen. Umso notwendiger 
erscheint die Nutzung einer solchen Vorgehensweise auch für die Ermittlung eines 
anwendbaren Liegenschaftszinses und des Sachwertkorrekturfaktors für Infrastruk-
turimmobilien. Die digitale und teilweise automatisierte Erfassung der Leitungsbe-
standsdaten sowie entsprechender betriebswirtschaftlicher Kennzahlen birgt künftig 
hohes Potential für genauere Ergebnisse mit geringerem Aufwand. 
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[Stuttgarter Nachrichten, 2014]: 
Stuttgarter Nachrichten online unter http://www.stuttgarter-nachrichten.de/inhalt. 
konzessionsvertrag-strom-und-gasnetze-bei-kooperation-mit-enbw-rechtsstreit-
inklusive.026f8bbf-a596-4604-bf36-b3696219c8b0.html/ [Stand: 05 / 2017]; Zugriff 
am 06.05.2017 
[TMIK, 2008]: 
“Thüringer Verordnung über die Bewertung für die Eröffnungsbilanz der Gemeinden”; 
11.12.2008; Homepage Thüringer Ministerium für Inneres und Kommunales unter: 
https://www.thueringen.de/imperia/md/content/nkfthueringen/ rechtlicheregelungen/ 
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A1.2 Kombinationsmöglichkeiten innerhalb der Infrastrukturelemente 
A1.2.1 Gesamtübersicht 
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A1.2.2 Beispiel Trinkwasser – Hauptleitung 
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A1.2.3 Beispiel Trinkwasser – Versorgungsleitung 
 





Die aufgeführten Texte für Bauteile und Bauleistungen werden als Teilleistungen be-
schrieben und entsprechen den allgemein anerkannten Regeln der Technik. Diese 
sind nur ein Auszug aus den am Markt verfügbaren Bauteilen und Bauleistungen für 
stadttechnische Infrastrukturanlagen. Die in den Datenblättern dokumentierten Her-
stellerpreise aus dem SIRADOS Baupreishandbuch [SIRADOS®, 20015] beruhen 
auf der Auswertung marktgerechter Baupreise aus dem gesamten Bundesgebiet. Die 
so ermittelten Durchschnittswerte werden regelmäßig auf Plausibilität geprüft und als 
„Von - Mittel - Bis“- Preise abgebildet. Wie in der Praxis üblich, ist die Baustellenein-
richtung in den Baupreisen enthalten. Preisabweichungen sind nach oben und unten 
möglich. Diese können durch abweichende Lage-, Nutzbarkeits- und Beschaffen-
heitsmerkmale vom Untersuchungsobjekt zustande kommen. Die aufgeführten Her-
stellerpreise sind Nettopreise (ohne Mehrwertsteuer). Die ermittelten Herstellerpreise 
sind auf das Basisjahr 2015 bezogen und als durchschnittliche Herstellungskosten 
2015 definiert. Die Angaben zur Gesamtnutzungsdauer (hier: technische Nutzungs-
dauer) werden der nachfolgenden Tabelle entnommen. 







Trinkwasser Faserzement (FZ) 
Stahl (St) 
Duktilguss (GGG)  
PVC - U 
PE - HD 
50 
50 
100 – 120 
60 
70 – 100 
nach Auskunft Ingenieurbüro BAUR & 




Asbestzement (AZ)  
Grauguss (GG) 
Stahl (St)  
Steinzeug (Stz) 
Beton (B)  







50 – 80 
50 – 80 
60 – 70 
60 – 70 
60 – 80 
40 – 60 
nach Auskunft Ingenieurbüro BAUR & 
KROPP GbR, Dresden 




nach Auskunft Ingenieurbüro BAUR & 
KROPP GbR, Dresden 
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Strom Kabel 3,6 / 6 kV NYFGY 
Kabel 6 / 10 kV NYSEY 
Kabel 12 / 20 kV N2XSY 
Kabel 18 / 30 kV N2XSY 
Kabel NYY-J 
40 – 45 
40 – 45 
40 – 45 
40 – 45 
40 – 45 
Verordnung über die Entgelte für den Zugang 
zu Elektrizitätsversorgungsnetzen (Strom-
NEV), Fassung: 25.7.2005 
Verkehrsflä-
chen 
Geh- und Radwege 
Fahrbahn 
  
    
Im Anhang A2.2 erfolgt die Zusammenstellung der für die Ermittlung der NHK-L 2015 
notwendigen Kostenbestandteile. Dabei erfolgt im Datenblatt die Zusammenstellung 
der Kosten für die Leitungen anhand der des Materials und des Nenndurchmessers, 
des Grabenaushub, -verbau und Grabenfüllung, des Oberbaus sowie der Einbauten 
und Sonstiges. Die Baunebenkosten (BNK) sind laut Fachliteratur mit 10 % bis 20 % 
anzusetzen [SIRADOS®, 20015; S. 36]. Für die weiteren Berechnungen werden die-
se mit 10 % angenommen. Die Teilnebenkosten von ca. 10 % für Abzweige, Bögen, 
T-Stücke und Anschlussventile sind in den spezifischen Leitungslängenkosten (Eu-
ro / m) mit enthalten. Die einzelnen Herstellungskosten für Sonderbestandteile (An-
lagen zur Wasserhaltung, Hebewerke, Pumpstationen, Düker, Entlastungsbauwerke) 
sind explizit zu erfassen und bewerten. 
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Kurztext der Leistungsposition von mittel bis
Nr. [Text] [Jahre] [Einheit] [Euro] [Euro] [Euro]
1 Leitungen
043 Druckrohrleitungen Gas, Wasser, Abwasser
Druckrohre, Formstücke, PVC
Rohrleitung, Druckrohr, 40mm, SDR 11, PVC 60 m 10,20 13,40 16,70
Rohrleitung, Druckrohr, 90mm, SDR 11, PVC 60 m 23,10 30,40 37,70
Rohrleitung, Druckrohr, 140mm, SDR 11, PVC 60 m 42,30 55,70 69,00
Rohrleitung, Druckrohr, 200mm, SDR 11, PVC 60 m 94,80 125,00 155,00
Druckrohre, Formstücke, PE
Rohrleitung, Druckrohr, 40mm, SDR 11, PE 70-100 m 8,90 11,70 14,50
Rohrleitung, Druckrohr, 90mm, SDR 11, PE 70-100 m 18,20 24,00 29,80
Rohrleitung, Druckrohr, 140mm, SDR 11, PE 70-100 m 31,70 41,70 51,70
Rohrleitung, Druckrohr, 200mm, SDR 11, PE 70-100 m 54,60 71,90 89,20
Druckrohre, Formstücke, Guss
Rohrleitung, Druckrohr, Muffe, DN 80, Guss 100-120 m 32,70 43,00 53,40
Rohrleitung, Druckrohr, Muffe, DN 100, Guss 100-120 m 34,60 45,50 56,40
Rohrleitung, Druckrohr, Muffe, DN 125, Guss 100-120 m 47,60 63,00 78,10
Rohrleitung, Druckrohr, Muffe, DN 150, Guss 100-120 m 49,10 64,70 80,30
Rohrleitung, Druckrohr, Muffe, DN 200, Guss 100-120 m 62,80 82,70 103,00
Druckrohre, Formstücke, Stahl
Rohrleitung, Druckrohr mit Einsteckschweißmuffe, DN 200, Stahl 50 m 89,00 117,00 145,00
Rohrleitung, Druckrohr mit Einsteckschweißmuffe, DN 300, Stahl 50 m 120,00 158,00 195,00




Rohrgrabenaushub mit Verfüllung, BK 3-4, bis 1,25 m m³ 24,01 28,46 37,05
Rohrgrabenaushub mit Verfüllung, BK 3-4, bis 1,75 m m³ 26,80 32,18 39,74
Rohrgrabenaushub mit Verfüllung, BK 5, bis 1,25 m m³ 27,11 33,43 38,70
Rohrgrabenaushub mit Verfüllung, BK 5, bis 1,75 m m³ 29,08 35,29 41,81
Rohrgrabenaushub Handeinbau, BK 3-5, bis 1,20 m m³ 59,30 70,79 83,42
Rohrgrabenaushub, Verbau, Verfüllung
Rohrgrabenaushub mit Verbau und Verfüllung, BK 3-4, bis 1,75 m m³ 28,66 34,98 41,19
Rohrgrabenaushub mit Verbau und Verfüllung, BK 3-4, bis 3,00 m m³ 29,80 36,63 43,78
Rohrgrabenaushub mit Verbau und Verfüllung, BK 5, bis 1,75 m m³ 31,15 40,26 47,19
Rohrgrabenaushub mit Verbau und Verfüllung, BK 5, bis 3,00 m m³ 36,94 44,29 50,19
3 Oberbau, befestigt
080 Straßen, Wege, Plätze
Vorbereitende Arbeiten
Planum wiederherstellen, +/- 2 cm m² 0,50 1,49 1,98
Nachverdichten, Wege, Plätze, Bauklasse 3-4 m² 0,46 0,66 0,86
Frostschutzschicht
Frostschutzschicht 15 cm m² 4,15 5,55 6,80
Frostschutzschicht 20 cm m² 6,00 7,40 10,10
Frostschutzschicht 25 cm m² 6,50 8,80 11,40
Frostschutzschicht 30 cm m² 7,90 10,90 13,25
Herstellungskosten 
[SIRADOS®, 2015] 
(Nettopreise nach VOB inkl. 
Lohn+Material)
 






Kurztext der Leistungsposition von mittel bis
Nr. [Text] [Jahre] [Einheit] [Euro] [Euro] [Euro]
Frostschutzschicht 35 cm m² 10,50 13,60 15,90
Frostschutzschicht 40 cm m² 8,40 13,90 17,10
Frostschutzschicht 45 cm m² 12,60 15,30 17,50
Kies- und Schottertragschicht
Schottertragschicht 0/32, 15 cm, Fahrbahn/Gehweg m² 3,70 5,60 7,80
Schottertragschicht 0/45, 15 cm, Fahrbahn m² 3,75 6,00 8,20
Schottertragschicht 0/56, 20 cm, Fahrbahn m² 4,90 6,50 8,90
Tragschichten, bituminöse Bindemittel
Tragschicht AC32 TS, 50/70, 14 cm, Fahrbahn m² 19,60 25,10 30,70
Tragschicht AC32 TS, 50/70, 18 cm, Fahrbahn m² 25,10 31,40 37,60
Tragschicht AC32 TS, 50/70, 14 cm, Rohrgraben, von Hand m² 23,30 29,00 34,60
Bituminöse Tragdeckschichten
Tragdeckschicht AC 16 TD, 70/100, 5 cm, Rohrgraben, von Hand m² 13,04 17,25 22,30
Tragdeckschicht AC 16 TD, 70/100, 10 cm, Rad-/Gehweg m² 14,80 17,10 19,60
Asphaltbinderschichten
Asphaltbinder AC16 BN, 50/70, 4 cm, Fahrbahn m² 6,80 8,10 9,60
Asphaltbinder AC16 BS, 25/55-55A, 6 cm, Fahrbahn m² 9,70 12,80 15,10
Asphaltbinder AC22 BS, 25/55-55A, 8 cm, Fahrbahn m² 12,25 16,10 21,00
Asphaltdeckschichten
Asphaltbeton AC8 DL, 70/100, 3 cm, Rad-/Gehweg m² 5,50 8,30 9,60
Asphaltbeton AC11 DN, 25/55-55A, 4 cm, Fahrbahn m² 7,50 9,10 11,40
Betonsteinpflaster
Betonsteinpflaster, 200/100/60mm, in Reihen, N1, ungebundene Bauweise m² 16,10 23,80 28,60
Betonsteinpflaster, 200/100/80mm, in Kreuzfugen, N1, ungebundene Bauweise m² 24,20 34,50 41,40
Natursteinpflaster
Natursteinpflaster, 80 mm, lagern, Reihen, Brechsand-Splitt Gemisch m² 22,80 32,80 39,70
Natursteinpflaster, 100 mm, lagern, Reihen, Brechsand-Splitt Gemisch m² 32,40 43,10 55,00
4 Einbauten und Sonstiges
008 Wasserhaltungsarbeiten
Wasserhaltung, offen, einrichten, <10 Liter/s St 256,60 297,50 346,40
Wasserhaltung, offen, einrichten, 30-50 Liter/s St 948,80 1.229,00 1.373,00
Wasserhaltung, offen, Betrieb, <10 Liter/s Sth 1,60 2,40 3,00
Wasserhaltung, offen, Betrieb, 30-50 Liter/s Sth 3,90 5,20 6,10
Unterflurhydrant Typ 305, DN 80, AD, doppelt abgesperrt, Rohrdeckung 1,25, PN16 St 658,20
Absperrschieber Typ 4004, DN 100, PN 16 St 288,10
Absperrschieber Typ 4004, DN 150, PN 16 St 496,40
Absperrschieber, DN 400, PN 16 4.243,10
Absperrschieber, DN 600, PN 16 13.418,00
Herstellungskosten 
[SIRADOS®, 2015] 
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A3 Ermittlung der Normalherstellungskosten – Leitung 2015 
Normalherstellungskosten – Leitung (NHK-L 2015) 
(ohne Baunebenkosten und sonstige Nebenkosten), Mittelpreise 
In den Datenblättern des Anhangs A2.2 erfolgte die Zusammenstellung der einzelnen 
Herstellungskosten. Grundlage war: 
▪ SIRADOS Baudatenhandbuch, [SIRADOS®, 2015] 
▪ SIRADOS Baudaten Onlinedienst, [SIRADOS®, 2017] 
▪ Preisliste Formstücke und Armaturen - Düker; Stand: 2015 [Düker, 20017] 
Für die Ermittlung der NHK-L 2015 wurden folgende Annahmen getroffen: 
▪ Wertansätze für den Bodenaushub und die Verfüllung beziehen sich auf nichtbe-
lastete Materialien (Erdreich) 
▪ verwendet wurden die Mittelpreise 
▪ Zuschlag für Baunebenkosten: 10 % 
▪ Zuschlag für sonstige Nebenleistungen/Nebenkosten: 10 % 

























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































A4 Durchschnittliche Anzahl der Hausanschlüsse je Kilometer 
[EW] [km] [HA] [HA/km]
Freistaat Sachsen




Meißen Stadtwerke Meißen GmbH 28.057 130 4.700 36
Quelle http://www.stadtwerke-meissen.de




Neuruppin Stadtwerke Neuruppin GmbH 32.145 229 5.888 26
Quelle http://www.swn.de














Neustrelitz Stadtwerke Neustrelitz GmbH 22.152 100 3.200 32
Quelle http://www.stadtwerke-neustrelitz.de
Parchim SWP - Stadtwerke Parchim 20.000 132 3.800 29
GmbH
Quelle http://www.stadtwerke-parchim.de




Wismar Stadtwerke Wismar GmbH 45.182 296 7.223 24
Quelle http://www.stadtwerke-wismar.de
Ø Hausanschlussdichte in HA / km 31
Haus-   
anschlüsse
Versorgungs-        
gebiet
Versorgungsunternehmen
Versorgte    
Einwohner
Netz-      
länge
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A5 Fehlerübertragung / Sensitivitätsanalyse 
Ausgewählte „von-mittel-bis“ Baupreise 
[Text] [Einheit] [Euro] [Euro] [Euro]
Rohrleitung, Druckrohr mit Einsteckschweißmuffe, DN 400, Stahl m 161,00 212,00 262,00
76% 100% 124%
Rohrgrabenaushub mit Verfüllung, BK 3-4, bis 1,75 m m³ 26,80 32,18 39,74
83% 100% 123%
Frostschutzschicht 30 cm m² 7,90 10,90 13,25
72% 100% 122%
Frostschutzschicht 40 cm m² 8,40 13,90 17,10
60% 100% 123%
Tragschicht AC32 TS, 50/70, 18 cm, Fahrbahn m² 25,10 31,40 37,60
80% 100% 120%
Asphaltbinder AC16 BS, 25/55-55A, 6 cm, Fahrbahn m² 9,70 12,80 15,10
76% 100% 118%
Asphaltbeton AC8 DL, 70/100, 3 cm, Rad-/Gehweg m² 5,50 8,30 9,60
66% 100% 116%
Asphaltbeton AC11 DN, 25/55-55A, 4 cm, Fahrbahn m² 7,50 9,10 11,40
82% 100% 125%





Herstellungskosten              
[SIRADOS©, 2015]
 
ANHANG A – Theoretischer Teil A5   Fehlerübertragung / Sensitivitätsanalyse 
157 
 
Veränderung der Eingangsgrößen und Auswirkung auf das Ergebnis 
 Eingangsgrößen 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
HL-DN400 Stahl-Rohrgrabenaushub+Verbau-unbefestigte Fläche/Wiese-Streckenschieber
NHK-LL -14,14% -7,07% 0,00% 7,07% 14,14%
NHK-LG -4,70% -2,35% 0,00% 2,35% 4,70%
NHK-LO -0,32% -0,16% 0,00% 0,16% 0,32%
NHK-LE -0,84% -0,42% 0,00% 0,42% 0,84%
HL-DN400 Stahl-Rohrgrabenaushub+Verbau-befestigte Fläche/Straße-Streckenschieber
NHK-LL -11,19% -5,59% 0,00% 5,59% 11,19%
NHK-LG -3,71% -1,86% 0,00% 1,86% 3,71%
NHK-LO -4,43% -2,22% 0,00% 2,22% 4,43%
NHK-LE -0,67% -0,33% 0,00% 0,33% 0,67%
VL-DN150 Guss-Rohrgrabenhaushub+Verbau-befestigte Fläche/Gehweg-Streckenschieber+Unterflurhydrant
NHK-LL -8,18% -4,09% 0,00% 4,09% 8,18%
NHK-LG -5,69% -2,85% 0,00% 2,85% 5,69%
NHK-LO -4,59% -2,29% 0,00% 2,29% 4,59%
NHK-LE -1,54% -0,77% 0,00% 0,77% 1,54%
VL-DN150 Guss-Rohrgrabenhaushub+Verbau-befestigte Fläche/Straße-Streckenschieber+Unterflurhydrant
NHK-LL -7,92% -3,96% 0,00% 3,96% 7,92%
NHK-LG -5,51% -2,76% 0,00% 2,76% 5,51%
NHK-LO -5,07% -2,54% 0,00% 2,54% 5,07%
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Ansatz Wert der Gemeinbedarfsfläche 
VerkFlBerG Bei Verkehrsflächen beträgt der Kaufpreis 20 Prozent des Bodenwertes eines 
in gleicher Lage belegenen unbebauten Grundstücks im Zeitpunkt der Aus-
übung des Rechts [VerkFlBerG, 2013] 
Baden-Württemberg Soweit es sich bei den zu bewertenden Grundstücken um kommunalnut-
zungsorientierte Flächen handelt und von solch einer Nutzung ausgegangen 
werden kann, kann bei der Bodenbewertung ein Wert in Höhe von 30 % der 
Umgebungsbebauung angesetzt werden [Innenministerium Baden-
Württemberg, 2014] 
Bayern 1. Planungsrechtlicher Innenbereich: 25 bis 50 v. H. des Bodenrichtwertes für 
erschließungsfreies Bauland des Umfeldes. 
2. Planungsrechtlicher Außenbereich: Analog zu Infrastrukturvermögen [Bay-
rische Staatskanzlei, 2008] 
Brandenburg 20%-40% des Bodenrichtwertes im planungsrechtlichen Innenbereich bzw. 
der Bodenrichtwert für Ackerland im planungsrechtlichen Außenbereich [Mi-
nisterium des Innern des Landes Brandenburg, 2009] 
Freistaat Sachsen 20 % des Bodenrichtwertes vergleichbarer unbebauter Grundstücke, mindes-
tens jedoch 0,10 Euro / m² und höchstens 5 Euro / m² in Gemeinden bis 
10.000 Einwohner (EW) und 10 Euro / m² in Gemeinden von 10.000 - 
100.000 EW [SMI, 2006] 
Thüringen 1. innerhalb der geschlossenen Ortslage mit 5 Euro / m² in Gemeinden bis zu 
10.000 EW, mit 10 Euro / m² bei Gemeinden mit mehr als 10.000 und bis zu 
100.000 EW und mit 15 Euro / m² in Gemeinden mit mehr als 100.000 EW 
2. außerhalb der geschlossenen Ortslage mit dem sich aus den vom Bun-
desminister der Finanzen im Bundesanzeiger veröffentlichten regionalen 
Wertansätzen nach § 5 Abs. 1 der Flächenerwerbsverordnung (FlErwV) vom 
20. Dezember 1995 (BGBl. I S. 2072) in der jeweils geltenden Fassung erge-
benden Bodenwert, mindestens jedoch mit 0,10 Euro / m² und, sofern diese 
von Waldgrundstücken umgeben sind, mit einem landeseinheitlichen Wert 
von 0,16 Euro / m² [TMIK, 2008] 
Freistaat Sachsen Bei rückständigem Erwerb von Verkehrsflächen 5% bis 45% (mittel 20%) und 
bei Erwerb von künftigen Verkehrsflächen 10% bis 105% des maßgeblichen 
Bodenrichtwertes im Innenbereich. [Oberer Gutachterausschuss für Grund-
stückswerte, 2014] 
Landkreis Meißen Die Gemeinbedarfsflächen werden ohne Wert ausgewiesen. Die Bewertung 
dieser Flächen kann auf der Grundlage der Anlage 1 (Gemeinbedarfsflächen) 
des Entwurfes einer Bewertungsrichtlinie zur Erstellung der Eröffnungsbilanz 
(Stand 29.11.2008) erfolgen. [GAA LK Meissen, 2014] 
Landkreis Leipzig Das Spektrum der Wertaussagen in den aufgeführten Urteilen reicht von 0 
bis 50 % des nicht Gemeinbedarf darstellenden Baulandes. Dabei handelt es 
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A7 Ermittlung des Rohertragsanteils 
Der Rohertrag der Wasserverteilung wird in Anlehnung an Reif [Reif, 2003; S. 61] 
wie folgt ermittelt: 
▪ Wertanteil der Sachanlagen an der Bilanzsumme: 80 % bis 95 %, 
wovon entfallen auf: 
▪ Wasserverteilung     50 % bis 70 % sowie 
▪ Aufbereitungs- und Gewinnungsanlagen:  30 % bis 50 %. 
Untergrenze des Rohertrages für das Leitungsnetz ohne Speicher an den Einnah-
men aus Entgelten (RO = 80 % x 50 %):   40 % 
Obergrenze des Rohertrages für das Leitungsnetz ohne Speicher an den Einnahmen 
aus Entgelten (RO = 95 % x 70 %):   66 % 
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A8 Kostenstruktur in Ver- und Entsorgungsunternehmen 
 
[DWA; 2014; S. 5] 
 
[BNetzA, BKartA, 2016; S. 218] 





[BNetzA, BKartA, 2016; S. 344] 
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A9 Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes 
Verkaufsjahr:
Verkaufsanteil: 100 % 49,9 % 100 % 49 % 49,9 % 100 %
Kaufpreis (KP) im Verkaufsjahr: 135,00 Mio. € 1.680,00 Mio. € 818,00 Mio. € 165,00 Mio. € 330,00 Mio. € 400,00 Mio. €
Kaufpreis (KP) im Bezugsjahr*: 139,92 Mio. € 1.804,65 Mio. € 857,98 Mio. € 165,00 Mio. € 322,22 Mio. € 419,55 Mio. €
Verfügbare Angaben zum Ertrag:
Bezugsjahr:
Rohertrag (RO) (Umsatzerlöse): 67,86 Mio. € 551,03 Mio. € 1.035,31 Mio. € 21,04 Mio. € 869,57 Mio. € 108,50 Mio. €
Bewirtschaftungskosten (BK):
   Betriebskosten
   - sonstige betriebliche Aufwendungen 11,12 Mio. € 51,64 Mio. € 33,71 Mio. € 4,86 Mio. € 42,96 Mio. € 20,00 Mio. €
   Verwaltungskosten
   - Personalaufwand (50 %) 5,43 Mio. € 66,42 Mio. € 42,56 Mio. € 1,63 Mio. € 15,46 Mio. € 18,35 Mio. €
   Instandhaltungskosten
   - Personalaufwand (50 %) 5,43 Mio. € 66,42 Mio. € 42,56 Mio. € 1,63 Mio. € 15,46 Mio. € 18,35 Mio. €
   - Materialaufwand (100 %) 30,90 Mio. € 144,09 Mio. € 675,51 Mio. € 6,58 Mio. € 774,98 Mio. € 25,10 Mio. €
Summe BK 52,87 Mio. € 328,58 Mio. € 794,32 Mio. € 14,70 Mio. € 848,86 Mio. € 81,80 Mio. €
Quelle Gesch.-Ber. 2003 Gesch.-Ber. 2005 Gesch.-Ber. 2005 Gesch.-Ber. 2004 Gesch.-Ber. 2006 Gesch.-Ber. 2006
RE = RO - BK 14,99 Mio. € 222,45 Mio. € 240,99 Mio. € 6,35 Mio. € 20,71 Mio. € 26,70 Mio. €
p = (RE x 100)/KP 10,71 % 6,16 % 28,09 % 1,92 % 3,21 % 6,36 %
*Annahme: Inflationsrate 1,2% p.a.
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ANHANG B Praktischer Teil 
B1 Lageplan und Fotodokumentation 
B1.1 Lageplan – Versorgungsgebiet 
 
[Stadt Riesa, 2017] 
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[WRG, 2018; Anhang B4.3] 





Stadtnetz Riesa HL 1 Stadtnetz Riesa HL 2 
Infrastrukturobjekt Versorgungsleitung 
  
Stadtnetz Riesa VL Stadtnetz Riesa VL Rohrbruch 
 
Stadtnetz Riesa VL Humeleitung 





WW Riesa Reinwasserpumpe WW Riesa Filterhalle 
  
WW Fichtenberg Reinwasserpumpe WW Fichtenberg Maschinenhalle 
  
WW Fichtenberg Filteranlage WW Fichtenberg, Belüftung, Rohwassertank 
  
HB Weida Außenansicht HB Weida ÜPW Lommatzsch 
[WRG, 2018; Anhang B4.3] 
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B2 Sachwertermittlung Trinkwasserleitungsnetz Riesa 
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[a] [a] [a] [a] [a] [a] [a] [a] [a]
GG 81,0 13,0 19,5 GG 57,2 18,4 34,6 GG 82,3 12,7 18,7
St 42,4 5,9 6,0 St 41,2 6,0 6,2 St 43,1 5,8 6,0
AZ 10 48,9 2,3 5,7 AZ 10 48,9 2,3 5,7
GGG 22,7 49,2 69,2 GGG 13,9 58,0 78,0 GGG 23,6 48,2 68,2
PE-HD 10 23,6 28,3 50,6 PE-HD 10 23,6 28,3 50,6
PVC 35,4 8,3 25,5 PVC 35,4 8,3 25,5
B 57,1 4,6 8,1 B 54,0 4,6 9,0 B 57,9 4,6 7,8
mittleres Alter 45,2 [a] mittleres Alter 37,9 [a] mittleres Alter 45,8 [a]
RND bei kurzer ND 21,2 [a] RND bei kurzer ND 20,9 [a] RND bei kurzer ND 21,2 [a]
RND bei langer ND 33,7 [a] RND bei langer ND 29,0 [a] RND bei langer ND 34,1 [a]
mittlere RND 27,4 [a] mittlere RND 25,0 [a] mittlere RND 27,7 [a]
GND 72,6 [a] GND 62,9 [a] GND 73,5 [a]
Alterswertminderung 62,2% Alterswertminderung 60,3% Alterswertminderung 62,4%
Bestandsanalyse Gesamtnetz (GN) Bestandsanalyse Hauptleitung (HL) Bestandsanalyse Versorgungsleitung (VL)
 
Ergebnisse: Auswertung KANEW; 2018 
Nennweitenverteilung im Gesamtnetz, Haupt- und Versorgungsleitungen 
Nennweite Länge Nennweite Länge
[m] [m]
DN 400 8.733 DN 50 7.821




















Zählergröße [Nenndurchfluss in m
3
/h] [Stk.] [Stk.] [Euro/Monat]
Qn 2,5 (bis 200 m³/Jahr) 22.080 4.069 9,81
Qn 2,5 (201 bis 400 m³/Jahr) 1.898 750 15,01
Qn 2,5 (401 bis 1.000 m³/Jahr) 929 538 28,86
Qn 2,5 (ab 1.001 m³/Jahr) 148 68 39,25
Qn 6 248 94 55,76
Qn 10 64 28 92,93
Qn 15 38 17 139,39
Qn 40 22 12 371,73
Qn 60 8 4 557,61
Qn 150 5 4
Qn 250 1 1
Summe 25.441 5.585
Anteil Stadtgebiet Riesa: 21,95%
Anschlüsse in Riesa (u.a. mit Sondervertragskunden) 5.629  
[WRG, 2018; Anhang B4.3] 
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B2.2 Zusammenstellung weiterer Ausgangsdaten 
Datenblatt Wasserversorgung Riesa, Zusammenstellung (Stand 2017)
Stadtgebiet Riesa 31.537 [Einwohner]
Ortsteile 14 [Ortsteile]
Trinkwasserversorung (vermaschtes Ringnetz, 2 Einspeisestellen (WW Riesa, tlw. WW Fichtenberg)
Druckzonen 2 [Stk.]
Hochbehälter 1 mit 2 Kammern [Stk.]
Pumpstation 1 [Stk.]
Leitungsnetz
Gesamtlänge (ohne Anschluss-/Fernleitungen) 185.966 [m]
- davon Eigentum Stadtwerke 5.079 [m]
- davon WRG Leitungen 180.887 [m]
->davon Hauptleitungen (DN400-600) 15.100 [m]
->davon Versorgungsleitungen (DN40-400) 165.787 [m]
Trinkwasserhausanschlüsse 5.629 [HA]
Anschlussleitung (DN25-100) 45.032 [m]
Hausanschlussdichte 33,95 [HA/km]
Länge je Hausanschluss 8,00 [m/HA]
Einbauten
Hauptleitungen Streckenschieber 45 [Stk.]
Versorgungsleitung Streckenschieber 2.531 [Stk.]
Versorgungsleitung Unterflurhydranten 1.164 [Stk.]
Streckenschieberdichte Hauptleitung 2,98 [Stk./km]
Streckenschieberdichte Versorgungsleitung 15,27 [Stk./km]
Hydrantendichte Versorgungsleitung 7,02 [Stk./km]
mittlerer Abstand der Hydranten 142,43 [m]
Verlegung (geschätzt)
Verlegung in öffentlichen Flächen 93 [%]
Verlegung in privaten Flächen (Fußweg) 2 [%]
Verlegung in privaten Flächen 5 [%]
Hauptleitungen in unbefestigten Flächen 7.875 [m]
Hauptleitungen in befestigten Flächen Straße 7.225 [m]
Versorgungsleitungen in unbefestigten Flächen 0 [m]
Versorgungsleitungen in befestigten Flächen Gehweg 25.414 [m]
Versorgungsleitungen in befestigten Flächen Straße 140.373 [m]
Netzustand
Wasserverluste im Verbandsgebiet 8,46 [%]
Schadensrate im Stadtgebiet 0,177 [Schaden/km/a]
Expertenschätzung
Nutzungsdauer von mittel bis
Grauguss (GG) 80 100 120 [a]
Stahl (St) 30 40 50 [a]
Faserzement (FZ), bezogen auf DDR-AZ Rohr 30 40 50 [a]
Duktilguss (GGG) 100 110 120 [a]
Polyethylen hoher Dichte (PE-HD10) 70 85 100 [a]
Polyvinylchlorid - hart (PVC-U) 40 50 60 [a]
Beton (B) 20 30 40 [a]
Überlebenswahrscheinlichkeiten nach Rohrmaterialien 100% 50% 10%
Grauguss (GG) 60 80 100 [a]
Stahl (St) 25 30 40 [a]
Faserzement (FZ), bezogen auf DDR-AZ Rohr 20 30 40 [a]
Duktilguss (GGG) 60 80 100 [a]
Polyethylen hoher Dichte (PE-HD10) 40 60 80 [a]
Polyvinylchlorid - hart (PVC-U) 40 50 60 [a]
Beton (B) 10 45 55 [a]  
[WRG, 2018; Anhang B4.3] 
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[Geoportal LK Meißen, 2018] 
▪ Öd- und Unland 0,15 Euro / m² (0,10 - 0,20 Euro / m², je nach Lage) 
▪ Wasserfläche 0,10 Euro / m² (0,05 - 0,15 Euro / m², je nach Lage) 
▪ Bewirtschaftete Wasserflächen bis 0,40 Euro / m² 
▪ Kleingartenanlagen nach 3,30 Euro / m² (3,00 - 4,50 Euro / m², je nach Lage) 
▪ Freizeitgarten- und Erholungsgrundstücke 8,50 Euro / m² (2,00 - 20,00 Euro / m², je nach Lage) 
▪ Privates Grün (hausnahes Gartenland) 4,30 Euro / m² (3,00 - 8,00 Euro / m², je nach Lage) 
▪ Erwerbsgartenanbaufläche bebaut mit 3,00 Euro / m² (1,50 - 7,00 Euro / m², je nach Lage) 
▪ Erwerbsgartenanbaufläche 0,65 Euro / m² (0,11 - 2,30 Euro / m², je nach Lage) 
▪ Weingarten (ohne Rebstockbestand) 2,80 Euro / m² (2,00 - 5,00 Euro / m², je nach Lage) 
▪ Bauland für landwirtschaftliche Produktion ohne 5,00 Euro / m² (2,50 - 10,00 Euro / m², je nach 
Lage) 
▪ Flächen für erneuerbare Energien 3,00 Euro / m² (2,00 - 10,00 Euro / m² je nach Lage, 
▪ Flächen zur Sicherung der Rohstoffversorgung 3,10 Euro / m² (1,00 - 6,00 Euro / m² je nach Nut-
zung) 
▪ Arrondierungsflächen Bauland Ø 70 % des BRW Bauland 
▪ Straßenbauland ist nach dem für das jeweilige Grundstück zutreffenden Verkehrswert des Grund 
und Bodens im Sinne der §§ 93 ff. BauGB zu entschädigen, Auskünfte aus der Kaufpreissamm-




[Grundstücksmarktbericht Freistaat Sachsen, 2017] 
Bodenrichtwerte für die Nutzungsarten W, WA, WB, WS Median je Gemeinde 
▪ niedrigster BRWn 40 Euro / m², höchster BRWh:50 Euro / m², mittlerer BRWm 45 Euro / m² 
Bodenrichtwerte für die Nutzungsarten M, MI, MK, Median je Gemeinde 30 – 40 Euro / m² 
▪ niedrigster BRWn 30 Euro / m², höchster BRWh:40 Euro / m², mittlerer BRWm 35 Euro / m² 
Liegenschaftszinssätze für Wohnen LK Meißen 
▪ Mehrfamilienhäuser 5,5 % 
▪ Wohn- und Geschäftshaus 7,4 % 
▪ Weiterverkauf Wohnungseigentum 4,4 % 
Rohertragsfaktoren für den LK Meißen 
▪ Büro- und Geschäftshaus 9,0 
▪ Mehrfamilienhäuser 14,0 
▪ Wohn- und Geschäftshaus 9,0 
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B2.4 Fehlerübertragung / Sensitivitätsanalyse 
Veränderung der Eingangsgrößen und Auswirkung auf das Ergebnis 
Sachwert
 Δ Eingangsgrößen 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
NHK-L ISOB 1 96,67% 98,34% 100,00% 101,66% 103,33%
NHK-L ISOB 2 83,33% 91,66% 100,00% 108,34% 116,67%
Wertminderung wegen Alters 105,05% 102,52% 100,00% 97,48% 94,95%
Marktanpassung (Sachwertfaktor) 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Berücksichtigung sonstiger 
wertbeeinflussender Umstände




ANHANG B – Praktischer Teil B3   Ertragswertermittlung Trinkwasserleitungsnetz Riesa 
 174 
 
B3 Ertragswertermittlung Trinkwasserleitungsnetz Riesa 



















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































[WRG, 2018; Anhang B4.4] 
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B3.2 Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes 
Liegenschaftszinssatz: p=(RO-BK) / KP 
Annahme Kaufpreis (KP)=Sachwert (SW) 
ISOB 1 Riesa ISOB 2 Riesa
Kenngröße Hauptleitung Versorgungsleitung
Rohertrag [EUR] 295.669 3.246.228
Bewirtschaftungskosten [EUR] 225.317 2.473.815




gewählter Liegenschaftszins 2,5% 5,0%  
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B3.3 Fehlerübertragung / Sensitivitätsanalyse 
Ertragswert
 Eingangsgrößen 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Hauptleitung ISOB 1
jährlicher Rohertrag 91,21% 95,60% 100,00% 104,40% 108,79%
Bewirtschaftungskosten 106,77% 103,38% 100,00% 96,62% 93,23%
Barwertfaktor für die Kapitalisierung 97,98% 98,99% 100,00% 101,01% 102,02%
Marktanpassung 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Versorgungsleitung ISOB 2
jährlicher Rohertrag 21,93% 60,96% 100,00% 139,04% 178,07%
Bewirtschaftungskosten 160,10% 130,05% 100,00% 69,95% 39,90%
Barwertfaktor für die Kapitalisierung 82,02% 91,01% 100,00% 108,99% 117,98%
Marktanpassung 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 80,00% 90,00% 100,00% 110,00% 120,00%
Endergebnisabweichungen vom bisherigen Ergebnis (100%)
 
 




B4.1 Gesprächsprotokoll Nr. 1 
(TU Dresden) 
Thema Ver- und Entsorgungsnetze 
Ansprechpartner Herr Dr.-Ing. Werner 
Firma / Institution Technische Universität Dresden, Institut für Stadtbauwe-
sen und Straßenbau 
 
Durchgeführt am 01.03.2018 
Ort Dresden 
      X Persönliches Gespräch X Telefonat X Kontakt per E-Mail 
      Fragenspiegel Wasserversorgungsnetz 
Frage 1 Welche Abgrenzung / Unterschiede zwischen Haupt- und Versorgungsnetz sehen sie 
(bspw. Material, Nennweite, Verlegetiefe, Einbauten, Druck, Schadensanfälligkeit)? 
Antwort ▪ Anteil Hauptleitung am Netzumfang liegt ca. bei 10 – 15% 
▪ Unterscheidung bezüglich DN in Abhängigkeit von der Größe und Einwohnerdichte 
des Versorgungsgebietes. 
▪ für kleinere Gebiete Hauptleitung ab DN 250 mm, bei größeren und dichteren Ge-
bieten ab ca. 400 mm 
▪ Unterscheidung entsprechend der DN Größe noch u.U. hinsichtlich Material, da DN 
> 400 mm eher in Stahl bzw. ≤ 400 mm eher in Duktilguss ausgeführt werden. 
Schadensanfälligkeit im Vergleich zu Versorgungsleitungen aufgrund geringerer 
Armaturen und Leitungsverbindungen geringer- allerdings abhängig von Material-
generation und Druckverhältnissen. 
▪ Verlegetiefe hier m.E. ohne Einfluss 
Frage 2 Wo sind üblicherweise Haupt- und Versorgungsleitungen Trinkwasser im Straßenquer-
schnitt verlegt? 
Antwort ▪ Grundlage für die Einordnung neben örtlichen Gegebenheiten, wie Anschlussdichte, 
Bebauungsstruktur und Verkehrsraumquerschnitt (s. DIN 1998, auch vor dem 2. 
Weltkrieg) 
▪ innerstädtisch bei dichter Bebauung Versorgungsleitungen beidseitig im Gehbahn-
bereich, Hauptleitung eher in Fahrbahn aufgrund der geringeren Abgänge und 
Störanfälligkeit 
▪ bei engeren Verhältnissen o. geringerer Bebauungsdichte einseitig Versorgungslei-
tung in Gehbahn auf Seite mit meisten Anschlüssen (s. auch W 400-1) 
Frage 3 Wie hoch durchschnittlich der prozentuale Anteil der Haupt- und Versorgungsleitungen 
im öffentlichen Netz? 
Antwort ▪ siehe Frage 1 ca. 10 – 15 % Hauptleitungsanteil 
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Frage 4 Welche Bodenklasse (anstehender Boden) sind beim Einbau üblicherweise vorherr-
schend? 
▪ abhängig von Region  
▪ in Sachsen, z. B. Leipzig eher bindiger Boden, Dresden weitgehend in der Flussaue 
analog; partiell  aber auch oberflächliche Verwitterungsböden, aufgrund der be-
grenzten Tiefenlage keine größeren Konsequenzen 
Frage 5 Welche Bodenklassen werden üblicherweise eingebaut? 
Antwort ▪ es ist zu unterscheiden in Einbettung (nichtbindig: Sand) in der Verfüllung im Stra-
ßenraum gemäß Vorgabe ZTV A Stb steinfreies nichtbindiges und entsprechend 
verdichtungsfähiges Material, außerhalb steinfrei, auch bindig möglich 
Frage 6 Wie hoch ist durchschnittliche die Anzahl der Schieber für einen Kilometer Versor-
gungsleitung / Hauptleitung (ggf. Unterscheidung nach Klein-, Mittel-, Großstadt sin-
voll)? 
Antwort ▪ bei Hauptleitungen auch abhängig von Bebauungs- bzw. Netzdichte ca. 4 / km 
▪ bei Versorgungsleitungen analog, aber aufgrund der zahlreichen Verknüpfungen 
und Abgänge ist Anteil in städtischen Bereichen höher ca. 20 / km ohne Hausan-
schlüsse 
Frage 7 In der Literatur werden pauschale Preiseansätze für Formstücke (ca. 10 bis 50 % der 
Herstellungskosten) angegeben. In welcher Höhe sind diese nach ihren Erfahrungen 
anzunehmen? 
Antwort ▪ hierzu liegen keine Erfahrungen vor 
Frage 8 Ist hier eine differenzierte Annahmen hinsichtlich Material, Nennweite oder Netzfunkti-
on (Haupt- / Versorgungs- / Anschlussleitung) sinnvoll? 
Antwort ▪ Unterscheidung zwischen größeren Hauptleitungen und kleineren Versorgungslei-
tungen hinsichtlich Material und Verbindungstechnik sinnvoll, da z.B. Stahl mit 
Schweißverbindung schon einen Kostenfaktor darstellt 
▪ Unterscheidung in DN und Material zweckmäßig 
Frage 9 Welche durchschnittlichen Herstellungskosten können für Haupt- und Versorgungslei-
tungen angenommen werden? 
▪ ca. 2 x DN aufgrund der größeren Nennweiten bei Hauptleitungen wird auch Mate-
rialunterschied näherungsweise berücksichtigt, der Unterschied zwischen Haupt- 
und Versorgungsleitung ist maßgeblich der Nenndurchmesser 
▪ in städtischen Bereichen Zuschlag für Straßenbau sinnvoll 
▪ bei überschlägigen Ansatz bewirkt der DN-Bezug auch die höheren Material- und 
Verbindungskosten 
▪ Versorgungsleitungen liegen dabei im Nennweitenbereich < 250 mm, Ausnahmen 
in kleinen Netzen möglich - hier können Leitungen DN 200 / 250 Hauptleitungsfunk-
tion haben, der Tiefbauaufwand ist dabei nicht sehr unterschiedlich; die Verlegetie-
fe, abgesehen von etwas größeren Grabenbreiten, sind gleich; gegebenenfalls ist 
der Straßenbau bei Verlegung im Straßenraum etwas kostenintensiver 
▪ die Verlegetiefen, die Grabenbreiten bzw. die Sicherungsmaßnahmen sind bei TW 
Netzen ausgeprägter als vergleichsweise beim Kanalbau (hier Tiefbau dominant) 
Frage 10 Welche wesentlichen Kostenbestandteile gibt es hier? 
Antwort ▪ Straßen- u. Tiefbau ca. 60% bei Versorgungsleitung und ca. 40% Rohrleitungsbau 
▪ bei Hauptleitungen Rohrleitungsbau 60%, Straßen- / Tiefbau 40% 
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Stahl (St) älterer Generation 
Asbestzement (AZ 10) 
Duktilguss (GGG) 1. G 
Duktilguss PE / FZM Schutz 



















Frage 12 Zur Beschreibung der Alterungsprozesse von Infrastrukturnetzen kann u.a. das Kohor-
tenüberlebensmodell aus der Bevölkerungsentwicklung angewandt werden. Wie 
schätzen sie die Überlebenswahrscheinlichkeit der folgenden Materialien, abgestuft 








100%   50%   10% 
[Jahre] 





Asbestzement (AZ 10) 
Duktilguss (GGG) 

















 k. A. – aufgrund u. a. wegen der Vielzahl keine Antwort möglich 
Frage 13 Welche häufigen Schadensursachen im Rohrnetz kennen Sie? 
Antwort ▪ Korrosion unterschiedlicher Art, da Großteil des Netzes aus metallischen Werkstof-
fen und Rohrsystemen älterer Generationen besteht 
Frage 14 Welche Faktoren sind / sollten aus ihrer Sicht für die Entscheidung Erneuerung eine 
Rohrstrecke anstatt einer Reparatur maßgebend? 
Antwort ▪ Schadenshäufigkeit bzw. Ausmaß, bzw. bei Erneuerung in kleinerem DN betriebli-
che Aspekte, wie geringe Auslastung 







Welche erheblichen Unterschiede zwischen den Trinkwassernetzen in den neuen und 
alten Bundesländer gibt es hinsichtlich: Netzstruktur / eingebauter Materialien / Nenn-
weiten / Einbauten / allgemeiner Zustand? 
Gibt es wesentliche Unterschiede in der Philosophie bei Herstellung / Betrieb? 
Antwort ▪ historisch gesehen gibt es häufig Unterschiede zwischen den Stadtwerken allge-
mein hinsichtlich Anteil Stahl bzw. GG  
▪ zwischen Ost und West gibt es sicherlich Unterschiede hinsichtlich des Durch-
schnittsalters bzw. des Anteils GGG und PE- Leitungen aufgrund des Innovations-
staus in der ehemaligen DDR 
▪ in den vergangenen 20 Jahren haben aber die neuen Bundesländer erheblich auf-
geholt bezüglich Netzerweiterung und Erneuerung und damit auch des PE- Anteils 
und modernerer Armaturen 
Frage 16 Welche wesentlichen gesamtnetzspezifischen wertbeeinflussenden Faktoren sehen sie 
noch? (bspw. Grundwasserstand, ph-Wert Boden, Neigung) 
Antwort ▪ rückläufiger Wasserbedarf – im „Osten“ bzw. ländlichen Gebieten ausgeprägter als 
in den alten Bundesländern 
▪ Topographie hinsichtlich Druckzoneneinteilung, 
▪ Grundwasser- und Boden Einflüsse sind bei Tiefenlagen von 1,4 – 2m praktisch 
ohne Bedeutung 
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B4.2 Gesprächsprotokoll Nr. 2 
(3S Consult GmbH) 
Thema Zustandsanalyse und Zustandsprognose von Wasserver-
sorgungsnetzen 
Ansprechpartner Herr Kropp 
Firma / Institution 3S Consult GmbH 
 
Durchgeführt am 07.11.2017 
Ort Dresden 
      X Persönliches Gespräch X Telefonat X Kontakt per E-Mail 
      Fragenspiegel Wasserversorgungsnetz 
Frage 1 Ab welchem Leitungsalter treten altersbedingt die ersten zu sanierenden Schäden auf? 
Antwort ▪ jedes Netz ist einzeln zu betrachten – keine pauschalen Angaben möglich 
Frage 2 Kann man direkt von angegebenen Zustandsnoten / Schadensklassen auf die Wertmin-
derung wegen Alters schließen? 
Antwort ▪ die Anwendung von Zustandsnoten für Trinkwassernetze ist eher unüblich 
▪ Schadensbilder sind für jedes Netz anders – keine allgemeiner Rückschluss auf 
Wertminderung wegen Alter möglich 
Frage 3 Wie hoch sind die jährlichen Rehabilitationsraten in den Netzen der Ver- und Entsor-
gungsunternehmen? 
Antwort ▪ unter Annahme einer homogenen Netzstruktur werden durchschnittlich Rehabilitati-
onsraten von 1 % (Nutzungsdauer: 100 Jahre) bis 2 % (Nutzungsdauer 50 Jahre) an-
gesetzt 
▪ in den neuen Bundesländern lagen die Rehabilitationsraten nach den Weltkriegen oft 
darunter, auch aufgrund finanzieller und materieller Engpässe 
Frage 4 Wie ist der Anlagenwert leitungsgebundener Infrastruktursysteme anzusetzen? 
Antwort ▪ Optimum ca. 50% ± 10% (kann nur bei ständiger konstanter jährlicher Netzerneue-
rung angesetzt werden) 
▪ je älter das Netz, desto mehr wird sich das Optimum einpendeln 
▪ unendliche Restnutzungsdauer bspw. durchständige Reparaturmaßnahmen ist nicht 
möglich 
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Frage 5 Wie kann die Restnutzungsdauer zuverlässig ermittelt werden? 
Antwort ▪ ständige Änderung aufgrund von Rehabilitationsmaßnahmen 
▪ grober Ansatz technische Nutzungsdauer minus Alter (technische Nutzungsdaueraus 
Fachliteratur oder mit Erfahrungswerten ansetzen) 
▪ genauere Ermittlung der Restnutzungsdauer mit Kohortenüberlebensmodell bzw. 
andere Alterungsmodelle 
Frage 6 Kann eine KANEW Anwendung zur Bestimmung der Restnutzungsdauer für das Praxis-
beispiel angewandt werden? 
Antwort ▪ ja, dies kann nach Übergabe eines aktuellen Datensatzes erfolgen 
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B4.3 Gesprächsprotokoll Nr. 3 (WRG) 
Thema Technische Daten, Trinkwassernetz Riesa 
Ansprechpartner Herr Göthe 
Firma / Institution Wasserversorgung Riesa / Großenhain GmbH 
 
Durchgeführt am 07.02.2018, E-Mail + Telefonat 09.02.2018 
Ort Riesa 
      X Persönliches Gespräch X Telefonat X Kontakt per E-Mail 
      Fragenspiegel Wasserversorgungsnetz 
Frage 1 Wie viele Kilometer Haupt-, Versorgungs- und Anschlussleitung sind im Versorgungsge-
biet Riesa verlegt? 
Antwort ▪ Zusammenstellung erfolgt per E-Mail 
Frage 2 Wie ist die übliche Verlegtiefe und Grabenbreite bei Neuverlegung in Riesa? 
Antwort ▪ Regeltiefe ist 1,40 – 1,50 m 
▪ Regelbreite ist 0,80 m 
Frage 3 Erfolgt eine Aufteilung der Kosten bei gemeinsamen Baumaßnahmen mit der Stadt bzw. 
den Stadtwerken?  
Wenn ja wie ist der Aufteilungsschlüssel? 
Antwort eine Kostenaufteilung erfolgt 
▪ bei gemeinsamen Maßnahmen je nach Anzahl der Beteiligten erfolgt die Aufteilung zu 
1 / 2 bzw. 1 / 3 (trifft in der Regel bei Reparaturen oder Erneuerungen zu) 
▪ bei Neuverlegungen von Leitungen erfolgt die Verlegung in der Regel ohne Kostenbe-
teiligung 
Frage 4 Wie groß ist der Abstand zu anderen Medien bzw. wir groß ist die Schutzstreifenbreite 
die bei Leitungsrechten belastet werden? 
Antwort ▪ Abstand zu anderen Medien beträgt in der Regel 40 cm 
▪ die Schutzstreifenbreite beträgt je 3 bis 10 m rechts und links in Abhängigkeit vom 
Nenndurchmesser (hier sollen in der Regel keine störenden Baupflanzungen oder 
Bauten erfolgen) 
Frage 5 Wie und wo erfolgte die Neuverlegung der Haupt- bzw. Versorgungsleitung? 
Antwort ▪ die Stadt fordert bei Einbau die Wiederherstellung des Verkehrsflächenoberbaus ent-
sprechend aktueller Normen 
▪ Hauptleitungen befinden sich zu 90 % unter bituminöser und zu 10% unter Pflaster / 
Beton Deckschichten  
▪ Versorgungsleitungen befinden sich zu 90 % unter einer Pflasterdecke und zu 10 % 
unter Betonplatten / Mosaik 
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Frage 6 Wie hoch ist die jährliche Erneuerungsrate? 
Antwort ▪ derzeit beträgt die durchschnittliche Erneuerungsrate, u.a. auch in Abhängigkeit von 
den Kombinationsmöglichkeiten mit Maßnahmen der Stadt / Stadtwerken ca. 0,6 %, 
dies bedeutet einen Wertverzehr 
▪ eine Erneuerung erfolgt in Abhängigkeit der Schadenshäufigkeit (>3) und Schadensart 
des Leitungsabschnittes 
Frage 7 Wie erfolgte der jährliche Netzausbau (Verlegejahr, Material, verlegte Längen)? 
Wie hoch ist der Anteil der Haupt- / Versorgungleitungen auf öffentlichen / privaten Flä-
chen? 
Wo sind die Leitungen verlegt? 
Wie viel Hausanschlüsse, Schieber, Hydranten sind vorhanden? 
Wie hoch ist der Wasserverlust, die Schadensrate? 
Antwort ▪ Zuarbeit erfolgt per E-Mail am 01.03.2018 und 23.03.2018 
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B4.4 Gesprächsprotokoll Nr. 4 (WRG) 
Thema Betriebswirtschaftliche Daten Trinkwassernetz Riesa 
Ansprechpartner Herr Vierhufe 
Firma / Institution Wasserversorgung Riesa / Großenhain GmbH 
 
Durchgeführt am 19.03.2018, E-Mail + Telefonate 
Ort Riesa 
      X Persönliches Gespräch X Telefonat X Kontakt per E-Mail 
      Fragenspiegel Wasserversorgungsnetz 
Frage 1 Wie hoch ist der derzeitige Wasserverbrauch pro Person und Tag im Versorgungsgebiet 
Riesa? 
Antwort ▪ in 2017 Betrug der Verbrauch in Riesa 94,8 l EW / d, im Verbandsgebiet 97,0 l EW / d 
▪ der Verbrauch stabilisiert sich seit Jahren auf diesen Wert, wobei für 2016 eine kurze 
und leichte Verbrauchspitze aufgrund der Aufnahme von Flüchtlingen im Versor-
gungsgebiet auftrat 
Frage 2 Wie hoch ist die Trinkwasserabgabe der letzten 5 Jahre? 
Antwort ▪ Zusammenstellung erfolgt per E-Mail 
Frage 3 Wie setzt sich die Verbraucherstruktur im betrachteten Versorgungsgebiet zusammen? 
Antwort ▪ für das Versorgungsgebiet Riesa ergibt sich ein relativer hoher Anteil an Sonderver-
tragskunden (ca. 1 / 3 des Absatzes), Sondervertragskunden sind das Elbe-
Stahlwerke Feralpi GmbH (ESF), Heizwerk, Magnet Riesa GmbH, Mittelsächsische 
Textilreinigungs- und handels AG (MTR) 
Frage 4 Wie ist das derzeitige Grundpreis und Arbeitspreisanteil im Versorgungsgebiet im Ver-
hältnis zum Gesamtpreis/Verhältnis zum Verbandsgebiet?  
Antwort ▪ Zusammenstellung erfolgt per E-Mail 
Frage 5 Wie ist die Wasserpreisentwicklung der vergangenen Jahre? 
Antwort ▪ der Wasserpreis ist das letzte mal 2010 geändert worden 
▪ für 2019 ist eine weitere Anpassung geplant, diese wird sich hauptsächlich auf den 
Grundpreisanteil auswirken 
Frage 6 Wie ist die Einnahmeentwicklung der letzten 5 Jahre? 
Antwort ▪ Zusammenstellung erfolgt per E-Mail 
Frage 7 Wie erfolgt der Umgang mit Zuschüssen und Hilfen aus öffentlichen oder privaten Mit-
teln? 
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Antwort ▪ in den letzten Jahren gab es keine Zuschüsse mehr 
▪ üblicherweise wurden die Zuschüsse als Betriebseinnahmen verbucht, die Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten der betreffenden Wirtschaftsgüter durch die Zuschüs-
se wurden nicht berührt, Hinweis auf die Einkommenssteuerrichtlinie R 6.5 Zuschüsse 
für Anlagegüter 
Frage 8 Wie ist die Kostenentwicklung der letzten 5 Jahre? 
▪ Zusammenstellung erfolgt per e-mail 
Frage 9.1 
Frage 9.2 
Welche Kosten entfallen in welcher Höhe auf Hauptleitungen bzw. Versorgungsleitung? 
Welche jährlichen Kosten entstehen für Leitungsrechte / Leitungsnutzungs-rechte / Kon-
zession? 
Antwort ▪ eine Konzessionsabgabe gibt es nicht 
▪ eine Konzessionsvereinbarung zur Nutzung der öffentlichen Verkehrsflächen zwi-
schen der Stadt und der Wasserversorgung besteht auf unbestimmt Zeit 
Frage 10 Besteht eine Wasserentnahmegebühr? Wenn ja, wie hoch ist diese? 
Antwort aufgrund des Bezuges von Rohwasser aus Sachsen (70 – 80% Bezug) und Brandenburg 
(20 – 30% Bezug) bestehen zwei unterschiedlich Entnahmegebühren, in Brandenburg ist 
diese erheblich höher 
▪ eine Zusammenstellung erfolgt per E-Mail 
Frage 11 Nach welchen Prinzipien erfolgt die Ermittlung des Abschreibungsbetrages für das Trink-
wassernetz Riesa? Wie hoch ist die jährliche Abschreibung für das Netz?  
Antwort ▪ die Abschreibung erfolgt auf Basis der normativen Nutzungsdauer (gemäß AfA für 
Netze: 40 Jahre) 
▪ Abschreibung erfolgt linear 
  
 
